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1 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
 
 
RESUM 
 
 
El present Projecte Final de Carrera consisteix en l’estudi de viabilitat per a l’adequació d’un 
local comercial en un Centre de Negocis situat al nou polígon del Rengle de Mataró.  
 
La idea sorgeix de l’experiència personal i de la dificultat que es troben les persones joves 
que tenen un neguit empresarial i volen impulsar les seves idees de negocis, creant la seva 
pròpia empresa ja sigui com a petites empreses o com a professional independent. En 
l’actualitat, tot i que les coses semblen que estan començant a canviar, es relativament 
costós i dificultós per als emprenedors, iniciar la seva activitat empresarial i posar en pràctica 
les seves idees de negoci. 
Es per això que es pretén dotar a la ciutat de Mataró, d’un centre de negocis que afavoreixi i 
ajudi als joves empresaris, estudiants que acabats els estudis volen impulsar la seva pròpia 
empresa, o professionals independents que necessiten un lloc on instal·lar-se i desenvolupar 
la seva activitat empresarial i on disposin de tots els serveis i totes les facilitats possibles. 
 
Per tal d’estudiar la viabilitat d’aquest projecte, realitzarem un anàlisis de les diferents àrees 
que poden influir en la decisió final de tirar endavant el projecte, o per contra desestimar-lo 
per no ser viable.  
 
Primerament estudiarem la idea de negoci i les seves característiques. Posteriorment, 
analitzarem el projecte en la seva àrea jurídica, àrea urbanística, descriurem en més detall el 
projecte previst, realitzarem un estudi de mercat per analitzar la situació actual de mercat, 
farem una previsió bàsica dels costos de construcció i finalment realitzarem una previsió  per 
definir la rendibilitat i viabilitat del projecte. 
 
 
 
 
  
  
2 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
ÍNDEX 
 
1. INTRODUCCIÓ         4 
2. OBJECTIUS DEL PROJECTE        5  
a. ANALISI DE LA IDEA        6 
i. DESCRIPCIO DE LA IDEA      7 
ii. ORIGEN DE LA IDEA       9  
iii. NECESSITATS COBERTES AMB EL PROJECTE    10 
3. ESTUDIS PREVIS         12  
a. ESTUDI JURÍDIC        13 
i. COMPROBACIÓ IN SITU      13 
ii. DADES DEL REGISTRE      13 
iii. CONCLUSIONS ESTUDI JURÍDIC     14 
b. ESTUDI LEGAL – URBANÍSTIC       15 
i. INTRODUCCIÓ       15 
ii. SECTOR DEL RENGLE       15 
iii. PARCELA        16 
iv. CONCLUSIONS ESTUDI URBANÍSTIC     19 
4. DESCRIPCIÓ DEL PROJECTE        21 
a. ESTAT ACTUAL        22 
b. PROPOSTA DE PROJECTE       25 
c. MODEL DE NEGOCI        27 
5. ESTUDI DE MERCAT         31 
a. INTRODUCCIÓ        32 
b. ASPECTES SOCIO-ECONÒMICS      32 
i. GENERALS        32 
ii. EN EL SECTOR INMOBILIARI      35 
iii. EN EL SECTOR OFICINES      37 
c. ANÁLISI DE LA COMPETÈNCIA      38 
i. COMPETENCIA DIRECTE      38 
ii. COMPETENCIA INDIRECTE      38 
d. ESTUDI DE LA DEMANDA       60 
  
3 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
e. CONCLUSIONS DE L’ESTUDI DE MERCAT    65 
6. ESTUDI ECONÒMIC FINANCER      67 
a. PREVISIONS DE COSTOS DE LA PROMOCIÓ    68 
b. POSTA EN MARXA I COMERCIALITZACIÓ    69 
c. VIABILITAT ECONÒMICA      71 
i. COSTOS       71 
ii. INGRESOS       74 
iii. CASH FLOW       77 
d. PLA FINANCER       79 
e. CONCLUSIONS DE L’ESTUDI ECONÒMIC FINANCER   79 
7. CONCLUSIONS DEL PROJECTE      80 
8. BIBLIOGRAFIA         82 
9. ANNEXES         84 
10. PLANELLS         99 
 
 
 
 
  
  
4 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
 
INTRODUCCIÓ 
 
Ens trobem a la localitat de Mataró, a la Comarca del Maresme i a escassos 30 Kilòmetres de 
la capital Barcelona.  
Mataró és una ciutat consolidada i molt ben 
comunicada amb l’entorn metropolità i amb la resta 
de comarques de Catalunya. La xarxa de 
comunicacions fa que l’accés a la ciutat sigui fàcil, els 
seus accessos i la bona comunicació tant amb 
Barcelona com amb la resta de comarques, fan de la 
ciutat un pol d’atracció empresarial molt important.  
 
La seva privilegiada situació geogràfica -per un costat el mar i per l'altre la serralada litoral- 
fa que les condicions climàtiques de Mataró siguin idònies per a gaudir de la ciutat.  
 
Mataró es la capital de la comarca del Maresme i una ciutat en plena expansió, amb diversos 
projectes urbanístics i econòmics en previsió que la col·loquen en un moment immillorable. 
Amb projectes recents que l’han situat al mapa, com poden ser la construcció de dos nous 
grans hotels, la recent ampliació del seu campus Universitari amb nous estudis, o els pròxims 
projectes previstos com poden ser la construcció d’un nou front marítim. 
 
Amb aproximadament 125.000 habitants, i gairebé 3.000 empreses y més de 7.000 
autònoms enregistrats a finals de l’any 2013, y uns 2.000 estudiants universitaris matriculats, 
la fan una localització molt atractiva per el nostre projecte. 
 
Un projecte que es basa en la creació d’un Centre de Negocis de baix cost, amb el que 
pretenem ajudar als nous emprenedors i petites empreses de nova creació a dur a terme la 
seva idea de negoci, ajudant-los i acompanyant-los en el feixuc procés inicial d’una empresa. 
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ANALISI DE LA IDEA 
 
En el present projecte, el que pretenem és la realització d’un estudi de Viabilitat d’un Centre 
de Negocis i d’startups de LOW COST. 
Què entenem per LOW COST, el que es pretén es la realització d’un centre que permeti a 
persones que tenen la inquietud de voler començar algun projecte empresarial, però que no 
disposen d’un lloc idoni per a realitzar la seva feina i acaben emprenent des del seu propi 
domicili. 
Pretenem crear uns espais dedicats a aquelles persones que comencen en el difícil món 
empresarial, y no disposen del capital suficient com per a tenir la seva pròpia oficina. 
Posarem en mans d’emprenedors unes oficines amb tots els serveis necessaris per tal de 
poder realitzar la seva activitat amb totes les garanties. 
 
La situació econòmica actual, en plena crisi, esta generant un increment notable de persones 
que degut a aquesta situació es troben sense una feina, i creuen que la millor manera de 
seguir endavant es crear la seva pròpia empresa, ja sigui com a autònom o com a 
microempresa.  
 
 
 
Per altre banda tenim la problemàtica actual dels joves recent llicenciats, que per les 
circumstancies actuals de l’0economia, són incapaços de trobar-se un lloc en el mercat 
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laboral, i que si trobessin l’ajuda necessària, de ben segur que estarien encantats de 
començar el seu propi camí empresarial. 
 
Si ens col·loquem precisament a Mataró, podem veure que a partir del primer trimestre de 
l’any 2013 hi ha un lleuger augment del nombre d’autònoms i d’empreses instal·lades a 
Mataró. 
 
 
DESCRIPCIO DE LA IDEA 
 
El nostre projecte es basa en l’adequació d’un local comercial en plata baixa en un centre de 
negocis dirigit principalment a les petites empreses, treballadors autònoms y nous 
emprenedors oferint-los uns espais on dur a terme les seves activitats econòmiques.  
 
El nostre local el trobem en una ubicació estratègica, situat en un dels sectors en ple procés 
de creixement i millora de la ciutat de Mataró, amb una superfície de 100.000 m², integrat 
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dins del front del mar, inclou zones terciàries, un gran parc científic, habitatges, espais lliures 
públics i un hotel. I a una distancia de: 
 
- 47 km a l’Aeroport de Barcelona 
- 60 km a l’Aeroport de Girona 
- 30 Km al centre de Barcelona 
- costat a l’autopista C-32 i C-60 
- 10 minuts a l’estació de Rodalies Renfe 
- 15 minuts al Centre Històric 
 
El sector compte també amb un gran parc, “el Parc del Mar”, un espai verd on poder gaudir 
de les vistes al mar. 
 
Volem crear un Centre de Negocis on poder oferir tots els serveis necessaris als professionals 
i empresaris per a la instal·lació de les seves oficines i negocis. 
Crearem i potenciarem sinèrgies entre les empreses del centre, posant a la seva disposició la 
més avançada tecnologia i oferint uns amplis serveis als professionals i ajudant a potenciar 
les seves empreses 
El centre amb una imatge elegant i moderna constarà de diversos espais i zones on poder 
realitzar l’activitat empresarial. 
 
Per una banda tindrem les oficines de 7,5 m², 15 m² o 20 m² totalment modulables a les 
necessitats de les empreses instal·lades, amb mobiliari modern i de qualitat i amb tots els 
serveis possibles. Per altre banda, oferirem un espai Coworking de 140 m² on poder instal·lar 
les empreses que es beneficiarà de la col·laboració i sinèrgies entre empreses. 
 
El centre, oferirà a les seves empreses instal·lades els següents serveis: 
 
- Connexió a Internet d’alta velocitat 
- Mobiliari modern i elegant 
- Accés oficina 24hores/365 dies 
- Serveis de Recepció i atenció de visites 
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- Instal·lacions elèctriques 
- Instal·lació de climatització 
- Domiciliació de l’empresa 
- Sales de reunions 
- Servei de neteja i manteniment 
 
El centre disposarà de les següents zones comuns: 
 
- Sales de Reunions 
- Zona de recepció 
- Banys 
- Zona de cafeteria / lounch 
 
ORIGEN DE LA IDEA 
 
L’origen de la idea va començar amb la meva pròpia experiència personal. Sóc una persona 
molt emprenedora, i sempre he tingut les inquietuds de crear una empresa pròpia. Però en 
el seu moment ja em vaig trobar amb els problemes de voler començar el teu propi camí 
empresarial, començant per trobar un lloc en el que poder realitzar la teva activitat i que no 
sigui en el propi domicili. 
 
Per als joves empresaris o petits professionals, el fet de trobar un lloc en el que poder ubicar 
la teva nova empresa, amb unes mínimes condicions es fa una tasca gairebé impossible i més 
encara si sumem que per norma general, en els inicis de qualsevol petit empresari el capital 
sempre és més que limitat. 
 
Tot i que actualment ja han sortit algunes opcions pel que fa a centres de negocis com el que 
nosaltres proposem en el nostre projecte, crec que encara a aquestes altures, es fa 
complicat per als nous empresaris el trobar places en aquestes noves institucions i que a 
vegades els preus no són ni de bon tros econòmics per els empresaris que comencen. 
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NECESSITATS COBERTES AMB EL PROJECTE 
 
Amb la realització d’aquest projecte cobrim una necessitat molt demandada en aquets 
moments, com és el lloguer de petits espais on poder dur a terme una activitat Professional 
amb tots els serveis coberts i a un baix cost. La situació econòmica actual, esta afavorint a la 
creació de noves petites empreses i la proliferació de professionals liberals que necessiten 
uns espais on poder exercir les seves professions. 
 
Amb la realització d’aquets centre, volem oferir uns espais on instal·lar la seva nova empresa 
a petits empresaris y autònoms que comencen la seva carrera empresarial. Oferint un servei 
de lloguer d’oficines a un cost baix, i en el que entren a formar part d’un centre de negocis 
amb tots els serveis comuns garantits i en el que el feedbuck i l’assessorament sempre i serà 
present. 
D’aquesta manera, oferirem la possibilitat a tots aquells empresaris a tenir un lloc de treball 
digne i en el que poder atendre a tots els seus clients, afavorint a donar una imatge més 
professional i de qualitat a la seva empresa. 
D’aquesta manera es pretén donar una empenta a tos aquells emprenedors que es tiren 
endarrere a l’hora de crear la seva nova empresa quan arriben les problemàtiques i els 
elevats costos que suposa instal·lar una nova empresa en un local tradicional. 
 
RAONS PER UTILITZAR UN CENTRE DE NEGOCIS 
Comença a treballar immediatament 
Instal·lacions totalment preparades i equipades 
Sense inversió inicial 
Despeses ajustades a les teves necessitats 
Flexibilitat per créixer 
Recolzament del personal de back-office 
Despreocupació feines secundaries (neteja, manteniment, seguretat,...) 
Simplificació administrativa 
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Accés a serveis addicionals 
Entorn professional i contacte amb altres empreses 
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3. ESTUDIS PREVIS 
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ESTUDI JURÍDIC 
 
Per poder determinar l’estat jurídic del solar que ens ocupa, realitzarem les següents 
comprovacions: 
- In situ. Per comprovar l’estat actual del local, la seva superfície i estat de conservació 
del local 
- Les dades del Registre de la Propietat. Per comprovar la titularitat del local i si 
existeixen algun tipus de servitud, mitjançant la Nota Simple sol·licitada al Registre de 
la Propietat corresponent. 
 
- COMPROBACIÓ IN SITU 
 
Realitzem una primera visita in situ del local en qüestió per comprovar la situació i l’estat del 
mateix, observant que es troba en un estat de conservació òptim i en bones condicions. En 
l’actualitat, el local es troba buit i sense divisòries ni instal·lacions, tancat per evitar l’entrada 
de persones no autoritzades al local. 
Realitzem una primera presa de dades i es prenen mesures de tot el local, determinant 
l’estat actual del local. 
A simple vista no s’observen cap indici de servitud i afectacions que puguin afectar al nostre 
local.  
Una vegada realitzada la visita i examinat el local, ens dirigim al Registre de la Propietat nº 3 
de Mataró per sol·licitar una Nota Simple del Local.  
 
- DADES DEL REGISTRE 
 
Visitem el Registre de la Propietat Número 3 de Mataró per comprovar la titularitat del Local 
i esbrinar si existeixen algun tipus de càrregues o gravàmens a la finca. (Veure Annex 1) 
El titular inscrit a la Nota Simple es tracte de JAUME SABE  amb una participació del 100% de 
la titularitat de la finca, segons inscripció al Tomo: 3501 , Llibre: 320 , fulla: 191 , Finca: 12371   
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Segons la documentació es pot verificar que la finca no disposa de càrregues ni gravàmens 
confirmant que la finca es troba en una situació correcte. 
 
També es consulta al cadastre les dades inscrites respecte el local comercial per extreure 
tota la informació possible. (Veure Annex 2) 
Observem que l’immoble forma part de la finca situada al Carrer Barcelona, 39 de Mataró 
(Barcelona) amb una superfície construïda total de 31.162 m² i una superfície de sòl de 
11.234 m² amb Divisió Horitzontal. 
EL local comercial que ens ocupa, es troba situat a la planta baixa de l’immoble, 
concretament al carrer Barcelona, 57 ES1, Planta Baixa, Porta 1. Amb una superfície total 
construïda de 796 m² i un coeficient de participació de la finca total del 4,09%.  
El número de Referència Cadastral de l’immoble és: 2875307DF5927N0012JE. 
 
A l’apartat d’annexes es pot trobar annexats els dos documents: Fitxa del Cadastre i Nota 
Simple del Registre de la Propietat de Mataró.  
 
- CONSLUSIONS DE L’ESTUDI JURÍDIC 
 
Com a conclusió de l’Estudi Jurídic del local i una vegada estudiada i comprovada tota la 
documentació necessària obtinguda al Registre de la Propietat de Mataró i al Cadastre, es 
pot concloure que l’Estudi Jurídic és positiu i que es pot continuar amb l’Estudi de Viabilitat 
del Projecte. 
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ESTUDI LEGAL / URBANÍSTIC 
 
- INTRODUCCIÓ 
 
En aquest apartat, estudiarem la Normativa aplicable al nostre Local, tant urbanística com 
Legal. Així podrem determinar si és possible la realització del nostre Centre de Negocis en 
aquest local en concret. 
EL local en qüestió, el trobem situat dins del sector industrial del Rengle. Aquest sector ha 
 
- SECTOR DEL RENGLE (Cronologia Urbanística) 
 
El Sector del Rengle, ha patit una sèrie de modificacions urbanístiques significatives en els 
últims anys les quals detallem les més significatives en el següent llistat: 
 
- 12/12/1996 En el Pla General Municipal d’Ordenació Urbanística de Mataró es 
delimita el sector com a Sòl Urbanitzable Programat a desenvolupar mitjançant un 
Pla Parcial. 
- 19/09/2001 S’aprova el Pla Parcial Industrial “El Rengle” 
- 31/03/2003 S’aprova el Projecte de Reparcel·lació del Rengle 
- 22/04/2003 S’aprova definitivament el Projecte d’Urbanització del Rengle 
- 06/05/2003 S’adjudiquen les obres d’urbanització del Sector 
- 17/03/2004 Aprovació definitiva del Projecte de Reparcel·lació del Rengle 
- 29/04/2004 Es realitza un conveni de col·laboració urbanística entre l’empresa 
municipal i els propietaris del Rengle en la que es contemplen diverses propostes 
entre elles: 
 Un nou Pla de Millora Urbana 
 Un nou aprofitament complementari per a ús residencial 
 Destinar un 20% del sostre residencial a habitatge protegit 
- 17/06/2004 Aprovació Inicial de la Modificació Puntual del Pla General 
- 07/09/2004 Aprovació provisional de la Modificació Puntual del Pla General 
- 07/04/2005 Aprovació Definitiva de la Modificació Puntual del Pla General 
- 28/06/2005 Es publica al DOGC l’aprovació Definitiva 
  
16 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
- 25/07/2005 S’aprova inicialment el Pla de Millora Urbana en l’àmbit del Rengle. 
- 30/03/2006 Aprovació definitiva del Pla de Millora Urbana. 
 
- PARCELA 
 
 
 
La parcel·la que ens ocupa, la trobem situada dins del Sector del Rengle, concretament a la 
Subzona D’industria-Terciari en volumetria Específica (CLAU 2c5) 
En document  annex 3 s’inclouen els detalls de les 
condicions de parcel·lació, edificació i usos 
permesos per a la subzona 2c5 del Rengle. 
Comprovant la documentació i l’estat actual de 
l’edificació, comprovem que l’edifici compleix en la 
totalitat dels paràmetres de parcel·lació i edificació 
que ens obliga el Pla General d’Ordenació. 
 
El que ens ocupa en aquest projecte, es comprovar 
les condicions d’us de la subzona per confirmar que 
esta permès l’ús del local en qüestió per a Oficines. 
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Condicions d’ús de la subzona 2c5 
Habitatge 
Unifamiliar 
Habitatge 
Plurifamiliar 
Habitatge 
Rural 
Hoteler Comerç Petit Comerç 
Mitjà 
Comerç 
Gran 
Incompatible Incompatible Incompatible Compatible Compatible Condic. (5) Condic. (5) 
 
Oficines i 
Serveis 
Restauració Recreatiu Magatzems Indústria I Indústria II Indústria III 
Compatible Compatible Condic. (3) Compatible Dominant Dominant Incompatible 
 
Educatiu Assistencial Sanitari Socio-
Cultural 
Esportiu Administrat.   
Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible  
 
Serveis 
Tècnics 
Estac. I 
aparcament 
Agrícola Pecuari Forestal Altres Usos  
Compatible Compatible Incompatible Incompatible Incompatible Condic. (4)  
 
També comprovem el Reglament d’Activitats econòmiques de Mataró que conté les 
instruccions tècniques aprovades pel Plè de l’Ajuntament de Mataró el 7 de Novembre de 
2013 
 
A través d’aquest document, podrem saber les condicions tècniques que ens condicionaran 
el nostre projecte per tal que s’adeqüi a la Normativa Vigent i poder aconseguir la Llicencia 
d’Activitat del nostre centre. 
 
Dins del Reglament d’Activitats de Mataró  podem observar que el nostre projecte es troba 
dins de les activitats incloses en el ANEXE IV.1 . Aquestes són activitats amb una lleu 
incidència en el medi ambient, la salut i la seguretat de les persones que estan sotmeses al 
règim de comunicació prèvia del capítol IV del títol II del reglament. (veure annex 4) 
 
Quin es el procediment administratiu que haurem de seguir per la obtenció de la 
corresponent llicencia d’activitat per el nostre centre de negocis? 
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En el nostre cas, necessitarem sol·licitar dues llicencies a l’Ajuntament per a realitzar el 
projecte: 
o Llicencia d’Obres Menors 
o Llicencia d’Activitat 
 
La llicencia d’obres Menors, la necessitarem per tal de realitzar les obres de millora i 
rehabilitació del local en qüestió. La obtenció d’una llicencia d’aquest nivell, sempre va 
lligada a la presentació d’un projecte tècnic a l’ajuntament. La documentació necessària serà 
la següent: 
  
- Sol·licitud segons model normalitzat. (veure annex 5) 
- Còpia del DNI o NIF del sol·licitant. 
- Pressupost de l'actuació segons barems establerts en les ordenances fiscals vigents i 
dades estadístiques. 
- 2 exemplars del projecte d’execució. 
- Assumeix de direcció d’obra. 
- Estudi bàsic de seguretat i salut. 
- En cas de necessitar ocupació de la via pública caldrà aportar 2 copies del projecte de 
mobilitat. 
 
Una vegada presentada tota la documentació, i pagades les taxes corresponents, 
l’ajuntament, en aquest tipus de llicencies, aplica un silenci administratiu d’un mes una 
vegada presentada la sol·licitud de llicencia. 
 
Per tal de poder aconseguir la llicencia d’activitat Municipal per a la instal·lació i obertura 
del nostre centre de negocis, haurem de realitzar els següents passos: 
 
- Contractació Tècnic competent 
- Realització del Projecte d’Activitat 
- Visat del projecte Tècnic al Col·legi Professional corresponent. 
- Sol·licitar a l’Ajuntament de Mataró la llicencia. Documentació a presentar: 
o Sol·licitud Annex IV.1 (veure annex 7) 
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o Projecte tècnic signat per tècnic competent (2 jocs) 
o Certificat tècnic final d’instal·lació signat per tècnic competent 
o Declaració responsable del tècnic (veure annex 8)   
o Declaració del responsable de disposar de les autoritzacions administratives 
preceptives  
o Còpia del DNI o NIF del titular 
o Còpia de l’últim rebut de l’IBI o document amb la referència cadastral 
o Declaració d'alta, baixa o variació del servei de recollida i tractament de 
residus comercials i industrials 
 
- Sol·licitar a l’Ajuntament el rètol del centre 
- Obtenció de la Llicencia d’Activitat corresponent 
- Visita Tècnica de control per part de l’Ajuntament 
- Obtenció de la llicencia d’Activitat per el nostre negoci 
 
Com en el cas de la llicencia d’obres, una vegada presentada la documentació i pagades les 
taxes corresponents, l’ajuntament ens donarà la llicencia d’activitats instantàneament al 
tractar-se d’una activitat inclosa en el apartat IV.1. 
 
- CONCLUSIONS ESTUDI URBANÍSTIC 
 
Com a conclusió de l’estudi Urbanístic, sabem que per poder seguir endavant amb el nostre 
projecte de construcció d’un Centre de Negocis, haurem de sol·licitar una llicencia d’Obres 
Menors, i una llicencia d’Activitats innòcues (Incloses en el apartat IV.1).  
 
Una vegada comprovades les normatives i especificacions tècniques per la obtenció de les 
dues llicencies, comprovem que no hi ha cap impediment tècnic per a la obtenció de totes 
dues llicencies. 
  
Segons la normativa actual del Pla General d’Ordenació està permès l’ús d’oficines en aquest 
local, per tant, podem determinar que una vegada estudiada i analitzada tota la 
documentació Legal – Urbanística, l’estudi resulta POSITIU per a la realització del projecte en 
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qüestió amb la qual cosa podem prosseguir a realitzar els següents estudis per determinar la 
viabilitat de la proposta de realitzar un centre de Negocis en el local designat. 
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4. ESTUDI DEL LOCAL A REHABILITAR 
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ESTAT ACTUAL 
 
El Rengle, urbanitzat recentment, compleix totes les necessitats que ens interessa cobrir en 
el nostre centre de Negocis: Es de fàcil accés, ja que es troba a l’entrada de Mataró, tant per 
l’autopista del Maresme (C-32) com per la Nacional II. Esta situat a uns 15 minuts de l’estació 
de tren de Mataró que proporciona trens cada 10 minuts a Barcelona, el Polígon disposa de 
tots els serveis necessaris per poder dur a terme el nostre projecte. 
 
Ens situem just a l’entrada de Mataró, al conegut Polígon del Rengle, en el qual hi trobem 
instal·lades, les universitats de Mataró ( Escola Superior Politècnica, Escola Superior de 
Ciències Socials i de l’Empresa y l’Escola Superior de Ciències de la Salut). També en aquest 
Polígon hi trobem el Tecnocampus de Mataró , un Parc Científic que engloba la Universitat i 
un Parc Empresarial i d’Emprenedoria. 
 
         
 
El local es troba situat a la planta baixa d’un 
edifici de dues plantes. Amb una superfície 
construïda d’uns 800 m² en cantonera, amb la 
qual cosa disposem de tres grans façanes dues 
de gairebé 11 metres y una façana llarga de 
pràcticament 56 metres, completament 
envidrades que ens proporcionaran una gran 
entrada de llum natural durant tot el dia amb 
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el conseqüent estalvi energètic.  
 
La façana de la planta baixa es combina amb diferents materials, acer, vidre, fusteria 
d’alumini i panells de planxa lacada. 
La façana de la primera planta alterna panys opacs folrats de xapa lacada i paraments vidrats 
amb fusteria d’alumini. Aquesta façana disposa d’un sistema de protecció solar mitjançant 
una gelosia mòbil.  
És totalment diàfan formant una única nau, cosa que ens permetrà dissenyar amb molta més 
llibertat l’interior del centre. 
L’edifici, disposa de 325 places d’aparcament de diferents mides, també disposa de petits 
espais amb la possibilitat de destinar-los a magatzem o trasters. 
 
 
 
En aquets moments el local es troba totalment buit , es a dir, estan realitzats els tancaments 
de l’edifici, i té la preinstal·lació de les sortides i entrades d’instal·lacions, i esta en un estat 
de conservació molt bo. 
Cal comentar que el local es pràcticament el 50% de tota la planta baixa, i que el local 
adjacent, es troba en la mateixa situació que el del present estudi, amb la qual cosa si el 
  
24 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
propietari i estigués d’acord, el projecte es podria duplicar, amb el conseqüent augment de 
la rendibilitat de la operació.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Creiem que la proximitat amb al Tecnocampus, un centre universitari i empresarial en contra 
del que pugui semblar, ens ajudarà molt a la hora de comercialitzar i trobar a nous 
empresaris per a instal·lar-se en el nostre centre, ja que formarem part de la zona 
empresarial per excel·lència de la ciutat de Mataró. 
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PROPOSTA DEL PROJECTE A REALITZAR 
 
El projecte es basa en l’adequació d’un local comercial en planta baixa en un centre de 
Negocis. 
Busquem maximitzar el nombre d’oficines però sempre mantenint una bona relació entre 
l’espai lliure, els espais comuns i les oficines, creant un bon espai que garanteixi la circulació i 
la comoditat del centre i dels seus usuaris. 
Així mateix, les oficines tindran diverses tipologies que es podran adaptar a les necessitats 
dels usuaris en tot moment. 
La distribució de les oficines esta pensada per a maximitzar al màxim l’espai i dotar al centre 
el màxim nombre de llocs de treball però mantenint una molt bona relació amb els espais 
comuns. Les divisòries entre elles, esta pensada amb mampares divisòries mixtes de panells i 
doble vidre, per aprofitar el màxim la llum natural que disposa el nostre local abaratint els 
costos energètics del centre. 
El centre dissenyat amb una centralització de les zones comuns del centre amb les oficines 
radials a les zones comuns. 
 
 
 
Com es veu en el planell, el centre constarà d’uns serveis comuns (recepció, banys, sales de 
reunions, zones office...) 
Pel que fa les oficines, pensem en la construcció de tres tipologies d’oficines amb tres 
tamanys diferents per oferir diverses opcions als nostres clients. Els tamanys pensats per el 
nostre centre de negocis són: 
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OFICINA SUPERFICIE CAPACITAT 
OFICINA TIPUS 1 7,5 m² 1-2 persones 
OFICINA TIPUS 2 15 m² 1-3 persones 
OFICINA TIPUS 3 20 m² 1-4 persones 
 
 
 
Les obres a realitzar, a priori, no suposen cap tipus de complicació arquitectònica, basant 
tota la seva importància en la optimització al màxim dels espais i la relació òptima entre les 
oficines a realitzar i els espais comuns i sobretot ajustar al màxim el pressupost per tal 
d’aconseguir la màxima rendibilitat al nostre projecte. 
 
El local actualment el trobem totalment buit, és a dir, el tenim amb la llosa de formigó, sense 
cap tipus de divisòries, ni tant sols la divisòria entre els os locals existents a la planta baixa. I 
trobem les escomeses de les instal·lacions a la zona central del local. 
 
Per tal de poder dur a terme les obres, i tal i com hem explicat a l’estudi urbanístic, es 
necessari la sol·licitud d’una llicencia d’Obres Menors a l’Ajuntament de Mataró. Per poder 
obtenir la llicència d’obres, serà imprescindible la realització d’un Projecte Tècnic signat i 
visat per un tècnic competent, així com un estudi bàsic de Seguretat i salut. Una vegada 
presentada tota la documentació necessària a l’Ajuntament de Mataró, aquets ens 
concediran la llicencia en un termini màxim d’un mes. 
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Les principals partides d’obra que tindrem en aquesta adequació són les següents: 
 
- Treballs preliminars 
- Pavimentació 
- Instal·lacions  
o Aigua 
o Electricitat 
o Telecomunicacions 
o    Climatització 
o Contra incendis 
- Falsos Sostres 
- Divisòries (mampares d’oficina) 
- Paleteria 
- Pintura 
- Acabats 
- Mobiliari d’oficina 
 
Tots els materials a utilitzar, seran d’una qualitat mitja alta, ja que volem donar al centre un 
aire modern i elegant que doni a les empreses instal·lades al centre una imatge corporativa 
molt bona. 
 
 
MODEL DE NEGOCI  
 
El negoci es basa en el lloguer d’espais de treball, destinats a emprenedors i petites 
empreses que no disposen d’un lloc adequat on dur a terme les seva activitat professional 
amb uns mínims serveis i una molt bona imatge empresarial, ajudant a totes les empreses 
allotjades al centre a millorar la seva reputació empresarial. 
 
Cada empresa i professional, té les seves necessitats les quals poden anar canviant en funció 
del temps, es per això que volem oferir diverses possibilitats per instal·lar-se en el centre, a 
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on cada professional podrà adaptar el seu espai de treball a les necessitats que l’empresa 
necessiti en cada moment. 
Crearem un centre de cooperació empresarial on les sinèrgies entre les persones i les 
empreses del centre serà un dels pilar claus per a la seva evolució i creixement com a 
empresa. Intentarem crear models de cooperació entre els residents del centre aconseguint 
beneficis mutus per totes les parts. 
Volem ser un centre punter i de referència en l’ajuda a joves empresaris i estudiants que 
volen iniciar el seu camí empresarial, ajudant-los des del primer moment, i acompanyant-los 
en tots els seu camí professionals. 
 
El centre, oferirà als seus professionals una imatge moderna i actual, junt amb una série de 
serveis comuns per tots els integrants del centre que entenem són imprescindibles per a dur 
a terme una activitat empresarial. Aquets serveis comuns del centre seran bàsicament: 
 
- Recepció 
- Manteniment de les instal·lacions 
- Banys comuns i adaptats 
- Sales de Reunions  
- Sala Office amb serveis de Vending  
- Neteja espais Comuns 
- Internet 
- Llum i aigua 
- Premsa diària 
 
El centre disposarà de tres modalitats diferents per incloure l’empresa al centre: 
 
 LLOGUER D’OFICINES 
 ESPAI COWORKING 
 OFICINA VIRTUAL 
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Per una banda, posarem a disposició dels nostres usuaris 26 oficines totalment equipades i 
preparades per a emprendre la seva activitat empresarial en el mateix moment d’entrar al 
centre. Les oficines disposen dels següents serveis: 
 
- Domiciliació de la societat 
- Mobiliari modern i actual 
- Connexió a Internet 
- Recepció de visites, correu i paqueteria 
- Sales de Juntes (segons disponibilitat) 
- Entrada 24h/365 dies a l’any 
- Consum d’electricitat, aigua i climatització 
- Manteniment de les instal·lacions 
- Neteja 
 
Una altre possibilitat per allotjar-se al nostre centre serà l’espai Coworking del centre, amb 
una superfície de 140 m² i una capacitat de 26 professionals. Els serveis que rebran els 
usuaris de d’aquest espai són: 
 
- Lloc de treball 
- Taula de treball individual amb caixonera 
- Internet 
- Climatització, llum i aigua 
- Sales de Reunions (segons disponibilitat) 
- Servei de recepció 
 
Per últim, oferim la possibilitat de l’Oficina Virtual, amb les següents característiques: 
 
- Domiciliació empresa 
- Recepció de correspondència 
- Atenció telefònica 
- Sala de reunions  (segons disponibilitat) 
- Opció de lloguer d’oficines per hores (segons disponibilitat) 
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Paral·lelament als serveis oferts segons la opció escollida, el centre posarà a disposició de 
tots els residents al centre els següents serveis addicionals, a tarifar independentment del 
preu del lloguer: 
 
- Gestoria, assessoria i comptabilitat 
- Servei de creació web 
- Fotocòpies i escàner 
- Preparació de Presentacions 
- Esdeveniments especials 
- Servei d’acompanyament d’empreses 
 
Mitjançant el següent quadre, es pot apreciar quins seran els preus depenent de la modalitat 
escollida: 
 
MODALITAT COST MENSUAL* 
OFICINA TIPUS 1 (7.5 m²) 2??,00 € 
OFICINA TIPUS 2 (15 m²) ???,00 € 
OFICINA TIPUS 3 (20 m²) 3??,00 € 
ESPAI COWORKING 145,00 € 
OFICINA VIRTUAL 60,00 € 
*PREUS SENSE IVA 
 
Un punt  a tenir en compte és l’acord arribat amb una gestoria externa, per instal·lar-se en el 
nostre centre, oferint tot tipus de servei de gestoria com acompanyament empresarial, 
assessoria empresarial, emprenedoria, fiscalitat, etc... a tots els nostres usuaris del centre a 
un cost molt ajustat per ells. 
Aquesta gestoria es situarà en dos locals de 20 m² del centre a un cost mensual de 1.000 
€/mes. D’aquesta manera, per una banda pretenem ajudar als nostres usuaris en temes que 
a vegades es fan molt feixucs i enutjosos quan s’inicia una empresa, i per altre banda, a la 
gestoria li oferim un ampli ventall de clients potencials per a la seva gestoria. 
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5. ESTUDI DE MERCAT 
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INTRODUCCIÓ  
 
L’objectiu del present Estudi de Mercat és realitzar un minuciós estudi dels centres de 
negocis existents a la ciutat de Mataró i rodalies. S’analitzaran els principals centres de 
negoci propers, estudiant les seves característiques, els seus serveis, els clients que fan ús 
del seus serveis i les seves mancances. 
Per poder realitzar un bon estudi, abans haurem d’analitzar lleugerament les dades 
econòmiques i la situació actual econòmica tant del Catalunya, com de l’evolució local de 
Mataró. 
 
ASPECTES SOCIO-ECONÒMICS 
 
- GENERALS 
 
Actualment, la situació socioeconòmiques del país es troba en plena recuperació econòmica 
després d’una de les pitjors crisis econòmiques viscudes.  
Les previsions de creixement són moderades a escala global, amb una petita millora de les 
economies avançades i una desacceleració de les emergents. Durant els darrers mesos, 
l’economia internacional ha crescut amb una moderació similar a la dels darrers tres anys. 
Els efectes negatius de la crisi financera i de la crisi de la zona euro encara no han 
desaparegut però sembla que estan millorant. 
 
Pel que fa a l’economia catalana, el primer trimestre del 2015 l’economia catalana agafa 
força i registra un creixement intertrimestral d’un 0,9 %. 
La recuperació de l’economia es va fiançant i el primer trimestre del 2015 el PIB creix un 0,9 
% intertrimestral i un 2,4 % interanual, segons el primer avanç de dades que elaboren 
conjuntament l’Idescat i el Departament d’Economia i Coneixement. Amb aquest, ja són vuit 
els trimestres consecutius en què el PIB augmenta en termes intertrimestrals, i els dos 
darrers encara ho fa amb més intensitat. En termes interanuals, l’economia acumula sis 
trimestres de creixement. 
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Com ja va passar durant tot el 2014, bàsicament el creixement de l’economia es fonamenta 
en la demanda interna. La dinàmica de les exportacions de béns i serveis també va ser força 
positiva el 2014, però l’acceleració de les importacions va absorbir amb escreix les millores 
obtingudes. La informació disponible dels dos primers mesos d’enguany mostra una 
contenció del creixement de les importacions que pot beneficiar una aportació més 
equilibrada de la demanda externa; afavoreixen aquesta dinàmica la disminució de la 
cotització de l’euro, així com la millora de les expectatives de la zona euro. En general, els 
tipus d’interès reduïts, el preu baix del petroli, la depreciació de l’euro i les darreres 
intervencions monetàries expansives del BCE dibuixen un escenari propici al creixement, que 
està comportant un increment del PIB i de l’ocupació laboral. 
 
 
 
Sembla que hi ha un inici de recuperació empresarial en gairebé tots els sector, els trets més 
destacables en els que podem veure aquestes recuperacions són: 
 
• L’economia mundial continua creixent amb moderació. Milloren les previsions per a 
les economies de la zona euro i d’Espanya. 
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• El primer trimestre del 2015 l’economia catalana agafa força i augmenta un 0,9 % 
intertrimestral i un 2,4% interanual. Milloren els registres de tots els sectors. Els 
indicadors de la demanda interna continuen a l’alça. 
 
• Els dos primers mesos del 2015 les exportacions augmenten un 1,9 % en termes 
corrents, i les importacions, un 2,4 %. El primer trimestre el turisme estranger creix 
un 5,2 %, i la seva despesa, un 12,6 %. 
 
• El mes de març l’augment del nombre d’afiliats a la Seguretat Social s’accelera fins a 
un 3,7 %. L’EPA, que mostra una dinàmica de l’ocupació més pausada (2,1 % el 
primer trimestre), situa la taxa d’atur en un 20 %. 
 
• La inflació es manté en mínims (-0,3 % interanual el mes de març), però és una mica 
menys negativa que fa alguns mesos. 
 
• Els costos laborals van disminuir un 2,3 % interanual el darrer trimestre del 2014; la 
reducció més gran dels darrers anys. El primer trimestre del 2015 les tarifes salarials 
pactades han augmentat un 0,85 %. 
 
• Millora el flux de crèdit nou, especialment el que s’adreça a les llars. Així i tot, el 
desendeutament del sector privat redueix (en un 6,4 % a Catalunya) l’estoc de crèdit 
de les entitats de dipòsit. 
 
• L’expansió quantitativa del BCE anima les borses europees. 
 
• L’IBEX 35 augmenta un 10,8 % durant els quatre primers mesos del 2015. 
 
• La recaptació tributària de la Generalitat augmenta un 33,1 % fins al març, i la de 
l’Administració central a Catalunya, un 0,6 %. 
 
  
35 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
Mataró no és una excepció, sembla que en els darrers mesos també s’està iniciant una 
recuperació econòmica, com es pot observar en el següent quadre en el que veiem 
l’evolució del sector empresarial a la ciutat de Mataró: 
 
 MARÇ 2014 MARÇ 2015 VARIACIÓ 
EMPRESES 3.289 3.483 + 6% 
AUTÒNOMS 7261 7.487 + 3.1% 
FONT AJUNTAMENT DE MATARO 
 
 
 
 
Podem veure que a l’últim any han augmentat el nombre d’empreses instal·lades a la ciutat 
de Mataró en més d’un 5%, per altre banda, el nombre d’autònoms donats d’alta ha 
augmentat més d’un 3%. 
Tant les noves petites empreses com els treballadors autònoms, són clients potencials de les 
nostres instal·lacions i podem veure com en el últim any han tingut una clara evolució de 
creixement, i la previsió és que la tendència continuï en la mateixa direcció. 
 
- EN EL SECTOR INMOBILIARI 
 
El 2014 va ésser el punt d’inflexió del mercat immobiliari i 2015 va camí de convertir-se en 
l’any de la recuperació. S’ estima que l’evolució positiva de l’economia avala la millora de la 
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demanda d’habitatge. Per exemple, destaca com a factors que estan impulsant el sector la 
recuperació de l’ocupació, la millora de la renda bruta de les llars i la rebaixa dels 
diferencials de les hipoteques, entre d’altres. 
Les raons que fonamenten la positiva percepció sobre la demanda de l’habitatge són les 
següents: 
 
1.- Repunt de les vendes d’habitatges: les compravendes d’habitatges van repuntar al 
novembre a 25.200 operacions, un 15,3% més que fa un any. 
 
2.- L’evolució de l’ocupació: segons l’EPA, l’ocupació va créixer més del que s’esperava. en 
concret, en l’últim trimestre de 2014 la població ocupada va créixer el 1,0%, descomptant els 
efectes estacionals, respecte al trimestre anterior, alhora que l’atur va tornar a reduir-se per 
setè trimestre consecutiu. Així, al tancament de 2014 l’economia espanyola comptava amb 
uns 425.000 ocupats més que al tancament de 2013. 
 
3.- Creixement de la confiança del consumidor: al desembre va mostrar una major 
proporció de consumidors que confien en la millora de la situació econòmica en els propers 
12 mesos. 
 
4.- Augment de la renda bruta de les llars: les dades del tercer trimestre del 2014 mostren, 
per segon trimestre consecutiu, un creixement de la renda bruta de les llars. 
 
5.- Reducció dels diferencials de les hipoteques: el nou descens dels tipus d’interès 
continuen afavorint la recuperació dels fonamentals de la demanda. al novembre, el tipus 
d’interès hipotecari associat a noves operacions de compravenda es va situar en el 2,72%, 
0,15 punts percentuals menys que en el mes anterior i gairebé un punt menys que al 
començament de 2012, el màxim més recent. l’evolució de tots dos factors suposa, davant 
l’estancament dels preus, una reducció de l’esforç d’accés a l’habitatge. 
 
6.- Millora de les expectatives dels empresaris del segment residencial: en l’últim mes de 
2014 l’índex de clima de la construcció residencial recupera el terreny perdut en el mes 
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anterior i, en termes interanuals, l’índex conclou l’any amb una millora de 17,2 punts 
respecte al tancament de 2013. 
 
7.- Es visen més habitatges que fa un any: les últimes dades de visats de direcció d’obra 
nova reflecteixen que la iniciació d’habitatges es va ajustar al mes de novembre, el que no 
impedirà els visats del conjunt de 2014 superi al de l’any precedent. 
 
- EN EL SECTOR OFICINES 
 
Les rendes de lloguer d’oficines comencen a albirar un lleuger ascens després de set anys de 
tendència a la baixa. Els preus de lloguer ja han començat a registrar els primers repunts, tot 
i que la recuperació, de moment, només es constata en els edificis ben situats i de qualitat i 
d’última generació.  
La tendència per a l’any 2015 serà clarament de descens degut principalment a la manca 
d’oferta nova d’oficines per a gran demanda a Barcelona i no serà fins a finals de 2016 quan 
es començaran a veure els primers projectes especulatius d’oficines, com el segon edifici de 
Porta Firal de Iberdrola Immobiliària, concretament la Torre Marina, al costat Passeig de la 
Zona Franca. 
Pel que fa a transaccions, la contractació d’oficines a Barcelona s’ha situat el 2014 en 
281.700 m2, la qual cosa suposa un increment del 51% respecte a 2013, confirmant la 
gradual recuperació del sector. L’últim trimestre de l’any ha estat el més actiu amb 105.500 
m² d’oficines contractats, gairebé un 80% més que el trimestre anterior. Les noves àrees de 
negoci han estat les de major contractació d’oficines, amb un 42% del total, tot i que cal 
destacar l’increment de contractació en Perifèria, que ha acollit el 25 del take-up d’aquest 
trimestre, a causa principalment a la compra per part d’Labco d’un edifici de 10.277 m2 a 
Esplugues de Llobregat i el lloguer de 6.800 m² a Sant Cugat (Can Ametller) per part de Gas 
Natural, segons l’últim informe de JLL. 
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ANÁLISI DE LA COMPETENCIA 
 
La competència estarà formada per tots els centres de negocis que puguin existir a la ciutat 
de Mataró i pobles propers, i també per tots els petits locals de lloguer que podem trobar 
per la zona. 
Analitzarem totes les modalitats possibles que per les seves característiques i proximitat 
geogràfica suposin una competència directe al nostre Centre de Negocis. 
 
La competència és un dels factors claus a tenir en compte en el nostre estudi de viabilitat del 
nostre centre de negocis, ja que ens donarà una idea de com es troba actualment a la nostre 
zona el mercat dels centres de negocis, la demanda, les característiques i els preus dels 
nostres competidors. 
 
En el nostre projecte tindrem dos grans grups de competència que seràn: 
 
 Competència Directe 
• Centres de Negocis 
 Competència Indirecte 
• Lloguer d’oficines 
• Lloguer de Locals 
• Treball des de casa 
 
 
- COMPETENCIA DIRECTE 
 
La nostre competència directe la trobem en els centres de negocis existents a la ciutat de 
Mataró. Tant mateix, també haurem de considerar els petits centres de negocis que puguin 
existir en els petits pobles propers a Mataró com poden ser Vilassar de Mar, Vilassar de Dalt, 
Cabrils, Cabrera de Mar, Sant Andreu de Llavaneres, Argentona. Tot i que la competència 
que puguem tenir en aquets petits pobles no creiem que influeixi en el nostre projecte 
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Actualment, a la ciutat de Mataró, han proliferat alguns centres de negocis o centres 
coworking en diversos indrets de la ciutat, tot i que pensem que degut a les seves 
característiques, el seu tamany, o la seva situació, no creiem que siguin capaços d’absorbir la 
demanda actual d’aquest tipus de serveis. 
 
Els serveis oferts per els centres propers al nostre local són, en alguns casos, similars als que 
nosaltres oferim, però una vegada realitzat el nostre estudi de mercat, afegirem alguns 
serveis i característiques al nostre centre per a diferenciar-lo de la nostre competència.  
 
Els centres existents a les poblacions limítrofes, decidim no tenir-les en compte ja que són 
pràcticament inexistents, basant-se en dos petits locals per a capacitat per a 3-4 
professionals, per tant, creiem que no són competència cap al nostre centre de negocis. 
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TECNOCAMPUS 
 
Probablement el nostre competidor més fort, i el que més s’acosta al nostre model de 
negoci per les seves característiques, funcionalitat i filosofia.  
El trobem situat molt a prop del nostre centre, a poc més de 500 metres. En el Sector del 
Rengle de Mataró.  
 
o Situació 
 
PARC TECNOLOGIC TECNOCAMPUS MATARÓ 
Direcció: Av. Ernest Lluch, 32 
08302 Mataró        MAPA 
Tel. +34 93 169 65 00 
Web: www.tecnocampus.com 
e-mail:info@tecnocampus.com 
 
o Descripció centre 
 
Es tracta d’un Centre de Negocis gran, amb molt bones instal·lacions i sobretot un molt bon 
prestigi per la zona. Ofereix tres possibilitats d’entrar a formar part de les seves 
instal·lacions, per una banda tenen el lloguer de petites oficines, que van des dels 23 m², 30 
m², 56 m² i fins als 100 m². Per altre banda, també ofereixen la possibilitat d’instal·lar la teva 
empresa a la sala de Coworking y finalment, tenen habilitat un espai anomenat OpenSpace 
dedicat a empreses de fins a dos treballadors. Aquest tercer espai el varen habilitar més tard 
degut a la forta demanda existent. 
Dins del centre, hi trobem també un espai anomenat la Incubadora, dirigit especialment a 
empreses de nova creació i de caire tecnològic. 
Tenen una filosofia molt dirigida a la creació de noves empreses, l’ajuda a nous emprenedors 
i al creixement de les empreses, molt semblant a la que nosaltres plantegem en el nostre 
projecte. 
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o Tipologia dels espais 
 
El centre de Negocis disposa de: 
 
- 20 despatxos per planta (5 plantes) de 23 m², 30 m² i 56 m² 
- 30 m² en espai Coworking per a  
- 200 m² en OpenSpace pensat per a 8 empreses de 2 treballadors 
- Sala de Reunions 
- Sala polivalent 
- Aparcament 
 
o Serveis que ofereix 
 
El centre de Negocis del tecnocampus, ofereix molts bons serveis a les empreses instal·lades 
en les seves oficines., d’entre els que podem destacar: 
 
- Terra tècnic més fals sostre 
- Connexió a internet de banda ampla 
- WI-FI a tot el recinte amb connexió VPN 
- Telefonia IP 
- Accés a l’oficina 24 hores 
- Servei de seguretat presencial 
- Servei de recepció de paqueteria i correspondència 
- Instal·lacions de climatització (aire fred i calent) 
- Instal·lacions elèctriques 
- Senyalètica als diferents directoris de l’edifici 
- Servei de neteja i manteniment : neteja dels espais comuns. Tanmateix TCM disposa 
d’un servei que s’encarrega del manteniment de les zones comunes i de les 
reparacions generals de l’edifici. 
 
El centre d’allotjament disposa de: 
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- Sales de reunions tancades a disposició de les empreses 
- Àrea de descans 
- Sala de Vending 
- Menjador office 
 
o Fotografies 
 
    
    
 
o Preus 
 
Preus/m² de les oficines del TCM2*  
Planta baixa Recepció + Of. TCM   
Planta primera Incubadora   
 23m²  30m² 56m² 100m² 
Planta segona 15,73€ /m2 15,08€/m2 14,42€/m2 
Planta tercera 15,73€ /m2 15,08€/m2 14,42€/m2 
Planta quarta 15,73€ /m2 15,08€/m2 14,42€/m2 
Planta cinquena 16,00€/m2 16,00€/m2 16,00€/m2 
Planta sisena 16,00€/m2 16,00€/m2 16,00€/m2 
 
* Els preus inclouen el cost dels serveis (3,20€/m2 ) IVA no inclòs  
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El lloguer d’aquestes oficines està subjecte als impostos i taxes municipals vigents (IBI, 
Escombraries i Comunicació prèvia d’inici d’activitat). 
 
PREU COWORKING: 205 €/mes + IVA 
PREU OPENSPACE: 250 €/mes + IVA 
 
o Gràfic qualitat 
 
PUNTS FORTS PUNTS DÈBILS 
Bona situació Preus elevats 
Molt bons serveis Poca disponibilitat 
Acords Tecnocampus – Món empresarial Només empreses tecnològiques 
Instal·lacions molt noves  
Servei emprenedoria  
Universitat  
Incubadora  
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ATIC COWORKING BUSINESS CENTER 
 
o Situació 
 
Direcció: C/ Balançó i Boter 22, Ático (planta 2ª) 
 08302 Mataró (Barcelona)  
Telèfon: 93        
Web: www.aticbc.com 
e-mail:  vanesa@aticbc.com 
 
o Descripció centre 
 
Es un centre que va néixer al 2012, el trobem situat a poc més 1 Km del nostre centre. Es 
tracta d’un edifici de dues plantes situat en una àrea industrial. 
Ubicat en un antiga fàbrica tèxtil, esta començant a apostar fort dins del seu centre pel 
Coworking, oferint una gran sala de 200m² a aquest sistema de treball. 
El centre té una gran terrassa de més de 450m² que li dóna molta llum i un lloc de 
desconnexió i on poder celebrar esdeveniments. 
Ofereix uns acabats, una decoració i un molt bon impacte visual a primera vista. 
 
o  Tipologia dels espais 
 
El centre de Negocis disposa de: 
 
- Despatxos per a 1-2 persones, 2-4 persones, 5 persones 
- Espai Coworking  
- Sala de Reunions 
- Sala polivalent 
- Terrassa de 450 m² 
- Aparcament per a bicicletes 
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o Serveis que ofereix 
 
El centre ofereix els següents serveis als seus clients: 
 
- Domiciliació de la societat 
- Direcció de negocis en un centre de prestigi 
- Despatxos moblats amb mobiliari d’alta qualitat 
- Connexió a Internet 
- Recepció de correu i missatgeria 
- Recepció i atenció de visites 
- Número de telèfon i extensions pel negoci 
- Servei de fax, fotocòpies i escàner (preus a part) 
- Bústia de veu accessible 24h 
- Desviament de trucades 
- 2 hores al mes de sala de juntes 
- Zones comuns, cafeteria, sala de juntes, terrassa 
- Accés 24hores/365 dies 
- Seguretat i sistema d’alarmes 
- Consums bàsics de llum, aigua i climatització 
- Neteja 
- Premsa 
- Aparcament privat per a bicicletes 
  
Serveis opcionals que ofereixen: 
  
- Sales polivalents de reunions, formacions o cursos. 
- Oficina i secretaria virtual 
- Servei d’enquadernacions, plastificats,... 
- Tarifa plana de trucades nacional i internacionals 
- Espai comercial a la web i la façana de l’edifici 
- Petits magatzems i trasters a mida 
- Taquilles amb clau 
- Aparcament de cotxe a la mateixa finca 
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- Sala Showroom amb terrassa privada de 150 m² 
- Terrassa de 450 m² per a celebració d’esdeveniments. 
- Servei de càtering 
- Tractament de texts 
- Traduccions 
 
o Fotografies 
   
 
o Preus 
 
OFICINA PREU* 
Oficines   375,00 €/mes 
Espai Coworking 175,00 €/mes 
Oficina Virtual 45.00 €/mes 
  
* IVA No inclòs 
 
Disponibilitat: Tots els locals ocupats, lliure algún espai coworking 
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o Gràfic qualitat 
 
PUNTOS FUERTES PUNTOS DÉBILES 
Situació Zona Industrial 
Instal·lacions modernes Preus elevats 
Imatge corporativa Centre Petit 
Serveis addicionals Pagaments Extres 
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COWORKING POINT 
 
o Situació 
 
Direcció: Ronda Països Catalans, 43 interior pis local A  
(CENTRE COMERCIAL SOLERET)        
08304 MATARÓ  
TEL: 93 757 42 47 
Web: www.cowworkingpoint.com 
Mail: info@coworkingpoint.com 
 
o Descripció centre 
 
Es un centre situat a la part alta de Mataró, probablement, el més antic de tots els que hem 
enumerat fins ara ja que porta actiu ja fa uns quants anys. Es troba situat dins d’un petit 
centre comercial no massa transitat. 
El seu centre esta basat principalment en el sistema Coworking i últimament, han habilitat 5 
despatxos de lloguer. 
 
o Serveis que ofereix 
 
El centre ofereix als seus usuaris la possibilitat de lloguer d’oficines o lloguer de taules a la 
sala compartida, oferint els següents serveis als seus usuaris: 
 
- Línea telefònica 
- Fotocopiadora connectada a la red, escàner 
- Adsl de gran velocitat 
- Accés a aules polivalents per reunions, classes, cursos, etc... (3 hores gratis  ala 
setmana) 
- Zona office de cafeteria, microones, nevera 
- Aparcament gratuït 
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- Accés mitjançant targeta magnètica 
- Servei de neteja 
- Aigua, llum, calefacció 
 
o Tipologia dels espais 
 
El centre de Negocis disposa de: 
 
- 6 Despatxos 
o 3 de 6 m² 
o 2 de 15 m² 
o 1 de 60 m² 
- 6 taules en Coworking 
- Sala de Reunions 
- Sala polivalent 
- Aparcament 
 
 
o Fotografies 
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o Preus 
 
OFICINA PREU* 
Oficina 7 m²  250,00 €/mes 
Oficina 15 m² 420,00 €/mes 
Oficina 60 m² 1.200 €/m² 
Espai Coworking 175 €/mes 
* IVA No inclòs 
 
Disponibilitat: Només tenen disponible una oficina de 7 m² i un espai coworking 
 
o Gràfic qualitat 
 
PUNTOS FUERTES PUNTOS DÉBILES 
Es el més antic (EXPERIENCIA) Allunyat del Centre 
Aparcament Gratuït Instal·lacions pobres 
Preus ajustats Serveis Limitats 
 Centre molt Petit 
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CCMARESME (Ajuntament) 
 
o Situació 
Direcció: Avinguda Jaume Recoder 85-87 de Mataró  
Web: www.ccmaresme.com 
E-mail: emprenedoria@ccmaresme.cat      
Telèfon: 93 737 99 80 
Fax: 93 757 21 31 
 
o Descripció centre 
 
Aquest es el centre que posa a disposició d’emprenedors i noves empreses l’Ajuntament de 
Mataró. Es tracta d’un petit centre de negocis ubicat al Centre de la ciutat en el que 
l’ajuntament pretén ajudar i acompanyar a empreses de nova creació en el seu inici. Es un 
centre relativament nou amb unes instal·lacions correctes, però amb una capacitat molt 
limitada ja que es força petit. 
 
o Serveis que ofereix 
 
El lloguer d'aquests espais inclou el serveis de: 
  
- mobiliari bàsic,  
- Domicili Social, Fiscal i Comercial de l'Empresa,  
- gestió de correspondència i faxs,  
- subministrament elèctric,  
- preinstal·lació de telecomunicacions: connexió a internet amb ADSL i telèfon,  
- recepció durant l'horari de funcionament del Maresme Centre de Negocis,  
- manteniment i neteja i  
- possibilitat de llogar plaça de pàrquing. 
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o Tipologia dels espais 
 
El centre de Negocis disposa de: 
 
- 8 Despatxos 
o de 6 m² a 15 m² 
- 4 taules en Coworking 
- Sala de Reunions 
- Sala polivalent 
 
o Fotografies 
 
     
 
 
 
  
53 ESTUDI DE VIABILITAT D’UN CENTRE DE NEGOCIS 
o Preus 
 
 
OFICINA PREU* 
Oficina 7 m²  300,00 €/mes 
Oficina 12 m² 325,00 €/mes 
Espai Coworking 130,00 €/mes 
* IVA No inclòs 
 
Disponibilitat: Només tenen disponible  dos espai coworking 
 
 
o Gràfic qualitat 
 
PUNTOS FUERTES PUNTOS DÉBILES 
Bona situació Preus elevats 
Al costat Renfe Poca disponibilitat 
Acords Món empresarial Molt poques places 
Servei emprenedoria Centre petit 
Incubadora  
Ajuntament de Mataró  
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COWORKING XAMAR 
 
o Situació 
 
Dirección: Baixada de les Espenyes 6, 1ª Planta 
      08301 Mataró (Barcelona)       
Teléfono: 93 790 83 33 
web: www.cwxammar.com 
E-mail: info@cwxammar.com 
 
o Descripció centre 
 
Un nou centre que va veure la llum ara farà un any pràcticament i que vol ser un referent en 
el món del Coworking a Mataró. Amb unes instal·lacions molt modernes i de disseny. Està 
basat principalment en el sistema Coworking i molt encarat a la cooperació i dinamització 
col·laboradora de projectes i persones. 
 
o Serveis que ofereix 
 
El centre ofereix als seus usuaris els següents serveis: 
 
- Espai Coworking 
- Sala de Reunions 
- Sala de Formació 
- Events 
- Cursos 
- Office 
- Connexió a internet 
- Videoconferencies 
- Domiciliació social 
- Meeting Point 
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o Fotografies  
 
   
 
 
o Preus 
 
 XAMMAR 
COOPERATION 
XAMMAR 
BASIC 
XAMMAR 
PART TIME 
XAMMAR 
COMPLET 
Us de l’espai 5h/mes 25h/mes 4h/dia 12h/dia 
Formació tallers SI SI SI SI 
P. Red 
Internacion. 
SI SI SI SI 
Accés internet SI SI SI SI 
Desc. lloguer sala 20% 30% 50% 70% 
S. reunions gratis NO 3 h 10 h 15 h 
Bústia NO SI SI SI 
Domici. Virtual SI SI SI SI 
PREUS 40 €/MES 75 €/MES 110 €/MES 175 €/MES 
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Sala formació: 25 €/h 
Sala reunions: 15 €/h  
 
o Gràfic qualitat 
 
PUNTOS FUERTES PUNTOS DÉBILES 
Bona situació Dedicat bàsicament al Coworking 
Instal·lacions modernes Molt nou 
Imatge jove  Tamany petit 
Col·laboratiu Sense despatxos tancats 
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PLANOL DE SITUACIÓ DELS COMPETIDORS DIRECTES (veure annex 10) 
 
 
QUADRE COMPARATIU 
CENTRE DISTANCIA INSTAL.LACIONS TAMANY SERVEIS OFICINES 
LLOGUER 
ESPAI 
COWORKING 
PREU 
OFICINES 
PREU 
COWO 
TECNOCAMPUS 500 m 5 5 5 SI SI 357 205 
ATIC 
COWORKING 
1000 m 4 4 3 SI SI 375 195 
COWWORKING 
POINT 
3000 m 3 3 3 SI SI 250 175 
CC MAREME 1500 m 4 3 4 SI SI 300 130 
COWORKING 
XAMMAR 
2000 m 4 4 3 SI SI --- 175 
MITJES 1.600 m 4 3.8 3.6 SI SI 320 176 
(VALORACIONS: 1: Molt Dolenta – 2: Dolenta – 3: Normal – 4: Bona – 5: Molt Bona) 
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- COMPETENCIA INDIRECTE 
 
Entenem com a competència indirecte,  
Podríem distingir dues principals competències indirectes que ens tronarem en el nostre 
projecte: 
o Oficines de Lloguer 
o Locals de Lloguer 
o Treballs des de casa 
 
El camp de les oficines i locals comercials de lloguer, ha patit els últims anys i a arrel de la 
crisis econòmica en la que ens trobem immersos, un augment considerable pel que fa al 
nombre de locals que es troben en lloguer actualment. Això sí, si ens referim a locals 
relativament petits (de fins a 50 m²) que és on ens trobem en el nostre estudi, el nombre de 
locals disponibles es redueix considerablement. 
En el següent quadre, em seleccionat les mostres que més s’assemblen al nostre projecte 
per realitzar una petita comparativa de preus, característiques, tamanys i estat: 
 
 SUPERFICIE REFORMAT PLANTA PREU 
MOSTRA 1 40 SI PB 250  €/mes 
 MOSTRA 2 40 SI P3 300 €/mes 
 MOSTRA 3 37 SI P4 250 €/mes 
 MOSTRA 4 40 NO PB 350 €/mes 
 MOSTRA 5 50 SI PB 500 €/mes 
 MOSTRA 6 45 SI PB 325 €/mes 
 MOSTRA 7 50 NO PB 395 €/mes 
 MOSTRA 8 55 SI PB 375 €/mes 
 MOSTRA 9 58 SI P1 350 €/mes 
 MOSTRA 10 60 SI PB 400 €/mes 
 MOSTRA 11 25 SI PB 314 €/mes 
 MOSTRA 12 50 NO PB 645 €/mes 
 MOSTRA 13 35 SI P1 300 €/mes 
MOSTRA 14 45 NO PB 300 €/mes 
MOSTRA 15 60 SI PB 375 €/mes 
MOSTRA 16 38 SI PB 325 €/mes 
MOSTRA 17 40 SI P1 400 €/mes 
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MOSTRA 18 25 SI PB 200 €/mes 
MOSTRA 19 50 SI P1 450 €/mes 
MOSTRA 20 42 SI P1 254 €/mes 
MITJANES 44,25 80 % reformat  340,40 €/mes 
 
Com es pot veure a l’anterior quadre, la superfície mitja dels locals en lloguer disponibles a la 
ciutat de Mataró actualment, és de 44,25 m², troben el 80% en un bon estat de conservació 
(que no necessiten reformes) i el preu mig de l’oficina de lloguer es situa a 340,40 €/mes.  
Val a dir, que la majoria de locals, per poder instal·lar alguna empresa, necessitarien un 
mínim de reforma i adequació del local, la qual cosa incrementa considerablement la 
instal·lació d’una empresa en un local comercial en contra de la instal·lació en un centre de 
negocis en que la inversió inicial i l’adequació de l’espai no la tenim. 
 
En el següent quadre, podem veure una comparativa de les despeses entre la instal·lació 
d’una empresa en un local comercial tradicional, o per contra les despeses que suposa 
decantar-se per un Centre de Negocis: 
 
DESPESA OFICINA TRADICIONAL CENTRE DE NEGOCIS 
Dipòsit (a retornar) 1.200 1.600 
Primer mes 600 800 
Adaptació del local (Obres, 
instal·lacions,... 
3000 0 
Despeses de contractació 400 0 
Altes Líneas i centraletes 1000 0 
Contractes llum, aigua, etc... 400 0 
Fotocopiadora 3000 0 
Mobiliari i decoració 3000 0 
TOTAL 12.600 2.400 
FONT: ASSOCIACIÓ DE CENTRES DE NEGOCIS D’ESPANYA 
 
Com es veu en el quadre anterior, les empreses que s’instal·len en un centre de Negocis, 
tenen un estalvi de més del 80% de les despeses enfront de les empreses que escullen un 
local tradicional. 
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Per altre banda, trobem els empresaris que treballen des de casa seva. En aquest cas, 
evidentment, el cost per a l’empresari és més reduït, però el fet de treballar des del propi 
lloc de residència comporta uns inconvenients més que remarcables per a l’empresa com 
poden ser: 
 
 Baixa productivitat 
 Tendència al síndrome del pijama 
 Menys activitat i més mandra 
 Cap presencia Empresarial 
 Imatge corporativa 
 Moltes distraccions externes 
 Es mescla la vida personal amb la professional 
 Imprevistos familiars i amistats, al estar a casa ets un recurs fàcil per 
aquets per demanar gestions 
 
Com veiem, sota el nostre parer, el fet de treballar des de casa, té molts inconvenients i 
molts pocs beneficis, ja que per norma general, la majoria d’empresaris, opta per a treballar 
des de casa pensant en no tenir despeses i maximitzar els seus beneficis, però a l’hora de la 
veritat, es pot veure, que en un centre de negocis com el nostre la petita inversió a realitzar 
quedarà amortitzada fàcilment per tots els beneficis que tindria l’empresari en el nostre 
centre.  
 
ESTUDI DE LA DEMANDA 
 
El nostre Centre de Negocis, està pensat per ser utilitzat per a empresaris independents amb 
un alt esperit empresarial, disposats a compartir un espai de treball amb altres empreses i 
professionals d’altres sectors, convivint en un mateix viver empresarial, on la cooperació i les 
sinèrgies empresarials estiguin actives en tot moment. 
Podríem dividir el nostre TARGET GROUP en tres grups principals: 
 
 AUTONOMS y FREELANCE 
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 PETITES EMPRESES 
 ESTUDIANTS EMPRENEDORS 
 
Creiem que la situació econòmica actual i l’estat de la oferta immobiliària pel que fa al 
lloguer d’oficines i locals, no ajuda en absolut a aquets empresaris a iniciar una activitat 
empresarial, amb unes condicions òptimes inicials que els ajudin a llençar el seu projecte i 
els ajudin a créixer professionalment. Els preus dels lloguers, i les despeses que suposen 
mantenir una oficina de lloguer, fan que molts emprenedors i petites empreses desisteixin 
en el seu intent de començar el seu camí empresarial. 
 
Realitzem una petita enquesta agafant una mostra de 50 persones de cada un dels nostres 3 
subgrups que formen el nostre target group. A tots ells els hi em fet tres importants 
preguntes per tal d’investigar el seu interès en un centre de negocis.  (veure Annex 11) 
 
1. Treballaries en un centre de negocis? 
2. Que valores més d’un centre de negocis? 
3. Des d’on treballes actualment? 
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RESULTATS ENQUESTA AUTÒNOMS 
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INSTAL.LACIONS 
LOCALITZACIO 
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RESULTATS ENQUESTA ESTUDIANTS 
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RESULTATS ENQUESTA PETITES EMPRESES 
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CONCLUSIONS DE L’ESTUDI DE MERCAT 
 
Una vegada estudiada la nostre competència tant directe com indirecta, y decidit quin és el 
nostre principal target group per el nostre projecte podem extreure les següents 
conclusions: 
- El nostre principal competidor, per característiques, instal·lacions i filosofia es el 
tecnocampus de Mataró 
- Les instal·lacions de la majoria de competidors són inferiors a les del nostre projecte 
- Segons l’enquesta realitzada, veiem que la majoria de persones enquestades, 
estarien interessats en instal·lar la seva empresa en un Centre de Negocis 
- La majoria d’usuaris premien el preu de lloguer del centre que no pas la situació física 
del centre. 
- Part dels autònoms i empreses que treballen actualment en una oficina estarien 
interessats en canviar la seva empresa i ubicar-la en un centre de negocis. 
- A Mataró existeixen 4 Centres de Negocis, però que creiem que no poden absorbir la 
forta demanda existent, i alguns d’ells tenen una manca destacable de serveis i 
instal·lacions. 
- Tot i que les dades de petites empreses i autònoms ens diuen que sobre el 80% són 
homes, en el cas d’estudiants, el percentatge s’iguala considerablement, confirmant 
que les dones al igual que els homes, també estant interessades en crear la seva 
pròpia empresa 
- Podem observar que els nostre gran gruix de potencials clients, seran homes i dones 
d’edat inferior als 50 anys, tot i que evidentment al nostre centre hi haurà cabuda 
per a tots els empresaris que estiguin interessats. 
 
Una vegada extretes les nostres conclusions, podem realitzar l’anàlisi DAFO del nostre 
projecte 
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Per tant, i estudiada tota la documentació, creiem que ens trobem en un moment idoni per 
a tirar endavant el nostre projecte per a la instal·lació d’un Centre de Negocis a la ciutat de 
Mataró. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
DEBILITATS 
•Tecnocampus  
•Nova opertura 
•Inexperiència 
•Urbanització rengle 
AMANACES 
•Situació econòmica 
•Desconeixament 
•Competència 
FORTALESES 
•Situació del local 
•Estalvi Vs lloguer 
•Ajudes Emprenedors 
•Sinergies empreses 
•Imatge corporativa 
OPORTUNITATS 
•Universitat 
•Creixement econòmic 
•Augment nombre 
empreses/autonoms 
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6. ESTUDI ECONÒMIC FINANCER 
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PREVISIÓ DE COSTOS DEL PROJECTE 
 
Amb l’estudi econòmic es pretén conèixer la viabilitat econòmica del projecte d’adequació 
del local a centre de negocis. Per poder fer-ho, necessitarem conèixer una sèrie de dades i 
despeses així com la previsió d’ingressos del centre. 
Per a la realització d’aquest projecte tindrem uns costos dividits en: 
 
- Costos del Local 
- Honoraris tècnics 
- Cost de Construcció 
- Costos comercials 
- Costos Empresarials 
 
Els costos del local ens vindran donats per el preu de compra del local. En el cas que ens 
ocupa podem ometre aquest import, ja que l’inversor interessat en la construcció del centre 
és el propietari del local. 
 
Els Honoraris Tècnics són aquelles despeses destinades als treballs realitzats pels tècnics 
competents i les despeses administratives que impliquen totes les feines tècniques. En el 
nostre cas, tindrem els següents costos tècnics: 
 
 Arquitecte tècnic 
o Projecte Tècnic i direcció d’obres 
o Estudi Bàsic de Seguretat i salut 
Enginyer Tècnic 
o Projecte d’Activitat 
Costos derivats 
o Llicencia d’obra Menor 
o Llicencia d’Activitats 
 
Establirem l’import dels Honoraris Tècnics en un 4% dels costos de construcció 
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Els costos de construcció són tots els costos necessaris per a dur a terme les obres 
d’adequació del nostre local comercial.  
 
El import total de les despeses de construcció ens vindrà donat del Pressupost d’Execució 
Material, el Benefici Industrial, els costos de contractació y l’IVA corresponent. 
Les principals partides que formaran el gros de les despeses de construcció són: 
 
 Treballs preliminars 
 Pavimentacions 
 Instal·lacions 
• Elèctriques 
• Climatització 
• Aigua 
• Sanejament 
• Contra Incendis 
• Telecomunicacions 
 Falsos sostres 
 Divisòries i tancaments 
 Fusteria interior 
 Acabats 
 Pintura 
 Ajudes 
 
Mitjançant la base de preus de la construcció de l’ITEC, juntament amb els preus de 
referència del “Boletin Económico de la Construcción” de 2015, realitzarem un cost bàsic 
estimatiu de les obres a realitzar necessàries per aconseguir l’adequació del nostre local. 
 
POSTA EN MARXA I COMERCIALITZACIÓ 
 
Entenem com a costos comercials, totes aquelles despeses necessàries per a donar a 
conèixer el nostre projecte empresarial i ajudar a la comercialització dels espais oferts en el 
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nostre Centre de Negocis.  Algunes de les activitats de marketing i comercials que es duran a 
terme per tal de potenciar les ventes del centre, són les següents: 
 
 Campanyes de Premsa local, encarada sobretot a la premsa local de 
Mataró i poblacions properes. (Capgròs i Tot Mataró) 
 Es realitzarà una pàgina web del centre, optimitzada correctament per 
SEO i amb continguts dinàmics. 
 Campanya a Xarxes Socials per a donar a conèixer el projecte ( 
Facebook i Twitter) 
 Es realitzarà una campanya publicitària als autobusos de Mataró i 
rodalies, incloent un anunci a la part posterior dels seus autobusos 
 Xerrades informatives, tant a les universitats de Mataró , com a medis 
de comunicació local. 
 
Considerem un import del 5% dels costos de construcció, destinats a la comercialització del 
projecte durant la fase de construcció i posta en marxa. 
 
Com a despeses pròpies del funcionament empresarial del centre (explotació del centre), 
tindrem una sèrie de costos estructurals fixes d’empresa, que es repetiran periòdicament 
durant tot l’any que són els següents: 
 
 Despeses de Personal  
• Gerent 
• Personal d’Administració 
 Despeses de Subministraments 
• Electricitat 
• Aigua 
• Internet 
 Servei de Manteniment 
 Servei de Neteja 
 Despeses de Publicitat 
 Serveis d’informàtica 
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• Manteniment equips 
• Manteniment web 
 Impostos Municipals 
 Gestoria 
 
Aquestes despeses es repetiran anualment i començaran una vegada les obres estiguin 
completament acabades i el centre estigui en marxa. 
 
 
VIABILITAT ECONÒMICA 
 
- COSTOS 
 
Per tal de calcular els costos de construcció utilitzarem per una banda el Banc de Preus de 
l’Institud Tecnològic de la Construcció (ITec) i pe altre banda utilitzarem els preus publicats al 
“Boletin Económico de la Construcción” (veure annex 12), realitzant uns primers 
amidaments i pressupost bàsic dels treballs i costos per tal de poder estudiar la viabilitat del 
projecte. 
Utilitzant aquestes referències, els nostres costos de construcció (PEC) cost d’execució de 
contracte, en els que ja se li hem afegit el 20% de Benefici Industria i Despeses Generals, 
seran els següents: 
 
PRESSUPOST BÀSIC DE LES OBRES 
TANCAMENTS I DIVISORIES       
     U.A. Definició € / m² Medició Precio  
m2 Envà de plaques de guix laminat format per 
estructura senzilla normal amb perfileria de planxa 
d'acer galvanitzat, amb un gruix total de l'envà de 
120 mm, muntants cada 600 mm de 48 mm 
d'amplària i canals de 48 mm d'amplària, 2 
plaques tipus estàndard (A) a cada cara de 18 mm 
de gruix cada una, fixades mecànicament 
53,592 50         2.679,60    
     
     U.A. Definició € / m² Medició Precio  
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m2 Manpara divisoria de 82 mm de espesor, 
estructura interior y exterior de aluminio lacado en 
distintos colores, rematada a cada cara con tablero 
acabado en melamina o barnizado con distintas 
terminaciones. 
66,9 750       50.175,00    
     
REVESTIMENTS I FALSOS SOSTRES       
     U.A. Definició € / m² Medició Precio  
m2 Cel ras registrable de plaques d'escaiola, acabat 
superficial llis, amb cantell rebaixat (E) segons la 
norma UNE-EN 13964, de 600x 600 mm i 19 mm 
de gruix , sistema desmuntable amb estructura 
acer galvanitzat vista format per perfils principals 
en forma de T de 24 mm de base col·locats cada 
1,2 m fixats al sostre mitjançant vareta de 
suspensió cada 1,2 m amb perfil secundaris 
col·locats formant retícula , per a una alçària de cel 
ras de 4 m com a màxim 
22,044 790       17.414,76    
   
    
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
m2 Enrajolat de parament vertical interior a una 
alçària <= 3 m amb rajola de gres porcellànic 
premsat polit, grup BIa (UNE-EN 14411), preu 
mitjà, de 26 a 45 peces/m2, col·locades amb 
adhesiu per a rajola ceràmica C2 (UNE-EN 12004) i 
rejuntat amb beurada CG2 (UNE-EN 13888) 
36,888 60         2.213,28    
     
PAVIMENTS       
     U.A. Definició € / m² Medició Precio  
m2 Paviment interior, de rajola de gres extruït 
esmaltat, grup AI/AIIa (UNE-EN 14411), de forma 
rectangular o quadrada, preu alt, de 16 a 25 
peces/m2, col·locades amb adhesiu per a rajola 
ceràmica C1-E ref. P01FA711 de la serie Adhesius 
cimentosos per a la col·locació estàndard de BASF-
CC (UNE-EN 12004) i rejuntat amb beurada CG1 
(UNE-EN 13888) 
38 790       30.020,00    
     
PINTURA       
   
    
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
m2 Pintat de parament vertical de guix, amb pintura 
plàstica amb acabat llis, amb una capa segelladora 
i dues d'acabat 
5,256 120            630,72    
   
  
INSTAL.LACIONS       
   
  
CLIMATITZACIÓ 
 
  
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
ut Instal.lacions de climatització centralitzada per 
conductes amb comandament en cada oficina i 
comandament central 
102,13 790       80.682,70    
   
  
ELECTRICITAT I ILUMINACIO 
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U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
ut Instal.lacions d'electricitat i il.luminació 81,03 790       64.013,70    
   
  
AIGUA, SANAJEMENT i SANITARIS 
 
  
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
ut Instal.lacions d'aigua, sanajament i aparells 
sanitaris 
27,01 790       21.337,90    
     
TELECOMUNICACIONS 
 
  
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
ut Intsal.lacions de telecomunicacions 16,73 790       13.216,70    
   
  
CONTRA INCENDIS 
 
  
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
ut Instal.lacions contra incendis 6000 1         6.000,00    
   
  
AJUDES RAM PALETA ??       
   
  
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
ut Ajudes a  gremis d'electricitat, climatització, 
fontaneria i instal.lacions especials, incluint mà 
d'obre de carga i descarga, materials, obertura i 
tapat de cates, netejas, remats i medis auxiliars, 
etc… 
1000 1         1.000,00    
   
  
MOBILIARI i DECORACIÓ       
   
  
U.A. Definició € / m² Medició  Precio  
ut Mobiliari i decoració del centre amb mobiliari 
modern i d'alta qualitat 
30000 1       30.000,00    
   
  
NETEJA DE OBRA       
   
 
 U.A. Definició € / m² Medició Precio  
ut Neteja final d'obra del centre 3000 1         3.000,00    
   
  
  PRESSUPOST BÀSIC TOTAL    322.384,36    
 
En el següent quadre resum, detallem les despeses inicials existents en el projecte: 
 
COSTOS IMPORT 
DESPESES ADQUISICIÓ LOCAL De propietat 
DESPESES DE CONSTRUCCIÓ 322.385 
COSTOS COMERCIALS (5% cc) 16.162 
HONORARIS TÈCNICS (4% cc) 12.895 
TOTAL 351.442 
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També tindrem les despeses d’Explotació pròpiament dites del centre de negocis, que 
inclouran les despeses de personal, les despeses de subministraments (aigua, electricitat, 
dades...etc) , la neteja i el manteniment del centre, els impostos (IBI, brossa, etc...) i 
despeses vàries (gestoria, extres, etc...).Podem resumir-les en el següent quadre: 
 
DESPESES EXPLOTACIÓ 
DESPESES DE PERSONAL                  59.000,00    
DESPESES DE SUBMINISTRAMENT                  14.500,00    
NETEJA                    9.000,00    
MANTENIMENT                    5.000,00    
IMPOSTOS                    2.500,00    
DESPESE VARIES                  14.500,00    
TOTAL DESPESES                104.500,00    
 
 
- INGRESSOS 
 
El principal gruix d’ingressos del centre, ens vindran donats pels espais de lloguer que posa 
el centre a disposició dels seus usuaris, és a dir, el lloguer de les oficines i de l’espai 
coworking.  
 
Per altre banda, també tindrem una sèrie d’ingressos paral·lels al lloguer del centre com 
poden ser, les oficines virtuals, els ingressos per les màquines vending i cafè del centre, i per 
els serveis addicionals que s’ofereixen a les empreses instal·lades al centre com poden ser, 
fotocòpies, traduccions, serveis web, etc.. 
 
Per tal de fer una previsió d’ingressos, utilitzarem 4 previsions en funció de l’ocupació del 
centre, que anirà des d’un 100% d’ocupació, fins a la previsió més pessimista, amb un 70% 
d’ocupació del centre. 
 
 
PREVISIÓ INGRESSOS  ANY (100% ocupació) 
  PREU  UNITATS    TOTAL ANUAL 
OFICINES 7m          250,00               12,00    100%             3.000,00             36.000,00    
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OFICINES 15m          300,00                 4,00    100%             1.200,00             14.400,00    
OFICINES 20m          325,00                 8,00    100%             2.600,00             31.200,00    
GESTORIA (2x20m²)      1.000,00                 1,00    100%             1.000,00             12.000,00    
ESPAI COWORKING          145,00               26,00    100%             3.770,00             45.240,00    
                                 -        
OFICINA VIRTUAL            60,00               50,00    100%             3.000,00             36.000,00    
                                 -        
VENDING          500,00                 1,00    100%                 500,00                6.000,00    
SERVEIS ADICIONALS          500,00                 1,00    100%                 500,00                6.000,00    
            
    TOTAL             15.570,00           186.840,00    
      
      PREVISIÓ INGRESSOS  PRIMER ANY (70% ocupació) 
  PREU  UNITATS    TOTAL ANUAL 
OFICINES 7m          250,00               12,00    70%             2.100,00             25.200,00    
OFICINES 15m          300,00                 4,00    70%                 840,00             10.080,00    
OFICINES 20m          325,00                 8,00    70%             1.820,00             21.840,00    
GESTORIA (2x20m²)      1.000,00                 1,00    100%             1.000,00             12.000,00    
ESPAI COWORKING          145,00               26,00    70%             2.639,00             31.668,00    
                                 -        
OFICINA VIRTUAL            60,00               50,00    70%             2.100,00             25.200,00    
                                 -        
VENDING          500,00                 1,00    70%                 350,00                4.200,00    
SERVEIS ADICIONALS          500,00                 1,00    70%                 350,00                4.200,00    
            
    TOTAL             11.199,00           134.388,00    
 
 
     PREVISIÓ INGRESSOS  SEGON ANY (85% ocupació) 
  PREU  UNITATS    TOTAL ANUAL 
OFICINES 7m          250,00               12,00    85%             2.550,00             30.600,00    
OFICINES 15m          300,00                 4,00    85%             1.020,00             12.240,00    
OFICINES 20m          325,00                 8,00    85%             2.210,00             26.520,00    
GESTORIA (2x20m²)      1.000,00                 1,00    100%             1.000,00             12.000,00    
ESPAI COWORKING          145,00               26,00    85%             3.204,50             38.454,00    
                                 -        
OFICINA VIRTUAL            60,00               50,00    85%             2.550,00             30.600,00    
                                 -        
VENDING          500,00                 1,00    85%                 425,00                5.100,00    
SERVEIS ADICIONALS          500,00                 1,00    85%                 425,00                5.100,00    
            
    TOTAL             13.384,50           160.614,00    
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PREVISIÓ INGRESSOS  TWERCER ANY (95% ocupació) 
  PREU  UNITATS    TOTAL ANUAL 
OFICINES 7m          250,00               12,00    95%             2.850,00             34.200,00    
OFICINES 15m          300,00                 4,00    95%             1.140,00             13.680,00    
OFICINES 20m          325,00                 8,00    95%             2.470,00             29.640,00    
GESTORIA (2x20m²)      1.000,00                 1,00    100%             1.000,00             12.000,00    
ESPAI COWORKING          145,00               26,00    95%             3.211,00             38.532,00    
                                 -        
OFICINA VIRTUAL            60,00               50,00    95%             2.850,00             34.200,00    
                                 -        
VENDING          500,00                 1,00    95%                 475,00                5.700,00    
SERVEIS ADICIONALS          500,00                 1,00    95%                 475,00                5.700,00    
            
    TOTAL             14.471,00           173.652,00    
 
 
Fem una previsió que a partir del 6è més tindrem el centre en un ocupació del 70%, arribant 
al 85% el segon i tercer, i als anys posteriors tenim una previsió contínua en els anys del 95% 
d’ocupació. 
 
Estudiarem la operació en un mínim de 10 anys per saber la viabilitat i rendibilitat del 
projecte. 
 
Per tal de realitzar el Cash Flow, suposarem que tenim unes despeses comercials fixes del 3% 
de l’import dels ingressos per lloguer de les oficines del centre. 
 
També considerem que els honoraris tècnics seran abonats en tres pagaments al primer , 
segon i tercer més del projecte 
 
Com observem en el cash flow previ posterior, veiem que les necessitats financeres de 
l’operació es fixa en 378.235,25 €, que a l’hora de realitzar el Cash Flow definitiu 
arrodonirem a 400.000 € 
 
També observarem que el PAY BACK del projecte el tenim a l’any 6 del projecte. 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
CASH-FLOW PREVI 
CONCEPTE MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 
  INGRESOS 
 
  
 
  
 
  
 
        
CAPITAL   
 
  
 
  
 
  
 
        
LLOGUER OFICINES 7 m²   
 
225,00 450,00 900,00 1.800,00 2.250,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 
LLOGUER OFICINES 15 m²   
 
275,00 550,00 825,00 1.050,00 1.050,00 1.100,00 1.100,00 1.100,00 1.100,00 1.100,00 
LLOGUER OFICINES 7 m²   
 
300,00 600,00 900,00 1.200,00 1.500,00 2.400,00 2.400,00 2.400,00 2.400,00 2.400,00 
LLOGUER GESTORIA   
 
1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 
LLOGUER COWORKING   
 
290,00 580,00 1.160,00 2.320,00 2.610,00 3.625,00 3.625,00 3.625,00 3.625,00 3.625,00 
OFICINA VIRTUAL   
 
180,00 360,00 720,00 1.440,00 2.880,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 
VENDING   
 
75,00 150,00 250,00 350,00 450,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 
ALTRES SERVEIS   
 
30,00 60,00 120,00 200,00 250,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 
SUMA INGRESSOS 0,00 0,00 2.375,00 3.750,00 5.875,00 9.360,00 11.990,00 14.825,00 14.825,00 14.825,00 14.825,00 14.825,00 
  DESPESES 
 
  
 
  
 
  
 
        
LOCAL 0,00 
 
  
 
  
 
  
 
        
CONSTRUCCIÓ 105.444,60 105.444,60 140.592,80 
 
  
 
  
 
        
COMPLMENTARIS   
 
  
 
  
 
  
 
        
    1)DESPESES COMERCIALS   8.081,00 8.081,00                   
    2)DESPESES TÈCNICS 4.298,33 4.298,33 4.298,33 
 
  
 
  
 
        
    3)GASTOS MARKETING   
 
71,25 112,50 176,25 280,80 359,70 444,75 444,75 444,75 444,75 444,75 
SUMA DESPESES TRIMESTRE 109.742,93 117.823,93 153.043,38 112,50 176,25 280,80 359,70 444,75 444,75 444,75 444,75 444,75 
DIFERENCIA TRIMESTRE -109.742,93 -117.823,93 -150.668,38 3.637,50 5.698,75 9.079,20 11.630,30 14.380,25 14.380,25 14.380,25 14.380,25 14.380,25 
ACUMULAT -109.742,93 -227.566,86 -378.235,24 -374.597,74 -368.898,99 -359.819,79 -348.189,49 -333.809,24 -319.428,99 -305.048,74 -290.668,49 -276.288,24 
             CONCEPTE ANY 2 ANY 3 ANY 4 ANY 5 ANY 6 ANY 7 ANY 8 ANY 9 ANY 10    
  INGRESSOS                 
   CAPITAL                   
   LLOGUER OFICINES 7 m² 30.600,00 30.600,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 
   LLOGUER OFICINES 7 m² 12.240,00 12.240,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 
   LLOGUER OFICINES 7 m² 26.520,00 26.520,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 
   LLOGUER GESTORIA 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 
   LLOGUER COWORKING 36.975,00 36.975,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 
   OFICINA VIRTUAL 30.600,00 30.600,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 
   VENDING 5.100,00 5.100,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 
   ALTRES SERVEIS 5.100,00 5.100,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 
   SUMA INGRESOS 159.135,00 159.135,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 
     DESPESES                 
   SOLAR                   
   CONSTRUCCIÓ                   
   COMPLMENTARIS                   
       1) GASTOS INDIRECTES                   
       2)GASTOS ESTRUCTUR. 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 
       3)GASTOS FINANCIERS                   
       4)GASTOS MARKETING 4.774,00 4.774,00 4.774,00 4.774,00 4.774,00 4.774,00 4.774,00 4.774,00 4.774,00 
   SUMA DESPESES TRIMESTRE 109.274,00 109.274,00 109.274,00 109.274,00 109.274,00 109.274,00 109.274,00 109.274,00 109.274,00 
   DIFERENCIA TRIMESTRE 49.861,00 49.861,00 62.896,00 62.896,00 62.896,00 62.896,00 62.896,00 62.896,00 62.896,00 
   ACUMULAT -226.427,24 -176.566,24 -113.670,24 -50.774,24 12.121,76 75.017,76 137.913,76 200.809,76 263.705,76 
    
 
  
CASH-FLOW definitiu 
             CONCEPTE MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 
  INGRESOS 
 
  
 
  
 
  
 
        
CAPITAL 400.000,00 
 
  
 
  
 
  
 
        
CRÈDIT   
 
  
 
  
 
  
 
        
LLOGUER OFICINES 7 m²   
 
225,00 450,00 900,00 1.800,00 2.250,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 2.700,00 
LLOGUER OFICINES 15 m²   
 
275,00 550,00 825,00 1.050,00 1.050,00 1.100,00 1.100,00 1.100,00 1.100,00 1.100,00 
LLOGUER OFICINES 7 m²   
 
300,00 600,00 900,00 1.200,00 1.500,00 2.400,00 2.400,00 2.400,00 2.400,00 2.400,00 
LLOGUER GESTORIA   
 
1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 1.000,00 
LLOGUER COWORKING   
 
290,00 580,00 1.160,00 2.320,00 2.610,00 3.625,00 3.625,00 3.625,00 3.625,00 3.625,00 
OFICINA VIRTUAL   
 
180,00 360,00 720,00 1.440,00 2.880,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 
VENDING   
 
75,00 150,00 250,00 350,00 450,00 500,00 500,00 500,00 500,00 500,00 
ALTRES SERVEIS   
 
30,00 60,00 120,00 200,00 250,00 300,00 300,00 300,00 300,00 300,00 
SUMA INGRESSOS 400.000,00 0,00 2.375,00 3.750,00 5.875,00 9.360,00 11.990,00 14.625,00 14.625,00 14.625,00 14.625,00 14.625,00 
  DESPESES 
 
  
 
  
 
  
 
        
SOLAR 0,00 
 
  
 
  
 
  
 
        
CONSTRUCCIÓ 105.444,60 105.444,60 140.592,80 
 
  
 
  
 
        
COMPLEMENTARIS   
 
  
 
  
 
  
 
        
    1) GASTOS INDIRECTES   8.081,00 8.081,00 
 
  
 
  
 
        
    2)GASTOS ESTRUCTUR. 4.298,33 4.298,33 4.298,33                   
    4)GASTOS MARKETING   
 
71,25 112,50 176,25 280,80 359,70 438,75 438,75 438,75 438,75 438,75 
SUMA DESPESES TRIMESTRE 109.742,93 117.823,93 153.043,38 112,50 176,25 280,80 359,70 438,75 438,75 438,75 438,75 438,75 
DIFERENCIA TRIMESTRE 290.257,07 -117.823,93 -150.668,38 3.637,50 5.698,75 9.079,20 11.630,30 14.186,25 14.186,25 14.186,25 14.186,25 14.186,25 
ACUMULAT 290.257,07 172.433,14 21.764,76 25.402,26 31.101,01 40.180,21 51.810,51 65.996,76 80.183,01 94.369,26 108.555,51 122.741,76 
             CONCEPTE AÑO 2 ANY 3 ANY 4 ANY 5 ANY 6 ANY 7 ANY 8 ANY 9 ANY 10    
  INGRESOS 
 
  
 
  
 
      
   CAPITAL   
 
  
 
  
 
      
   CRÈDIT   
 
  
 
  
 
      
   LLOGUER OFICINES 7 m² 30.600,00 30.600,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 
   LLOGUER OFICINES 15 m² 12.240,00 12.240,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 13.680,00 
   LLOGUER OFICINES 7 m² 26.520,00 26.520,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 29.640,00 
   LLOGUER GESTORIA 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 12.000,00 
   LLOGUER COWORKING 36.975,00 36.975,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 37.050,00 
   OFICINA VIRTUAL 30.600,00 30.600,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 34.200,00 
   VENDING 5.100,00 5.100,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 
   ALTRES SERVEIS 5.100,00 5.100,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 5.700,00 
   SUMA INGRESSOS 159.135,00 159.135,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 172.170,00 
     DESPESES 
 
  
 
  
 
      
   SOLAR 0,00 
 
  
 
  
 
      
   CONSTRUCCIÓ   
 
  
 
  
 
      
   COMPLEMENTARIS   
 
  
 
  
 
      
       1) GASTOS INDIRECTES   
 
  
 
  
 
      
       2)GASTOS ESTRUCTUR. 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 104.500,00 
       3)GASTOS FINANCIERS   
 
  
 
  
 
      
       4)GASTOS MARKETING 4.774,05 4.774,05 5.165,10 5.165,10 5.165,10 5.165,10 5.165,10 5.165,10 5.165,10 
   SUMA DESPESES TRIMESTRE 109.274,05 109.274,05 109.665,10 109.665,10 109.665,10 109.665,10 109.665,10 109.665,10 109.665,10 
   DIFERENCIA TRIMESTRE 49.860,95 49.860,95 62.504,90 62.504,90 62.504,90 62.504,90 62.504,90 62.504,90 62.504,90 
   ACUMULAT 172.602,71 222.463,66 284.968,56 347.473,46 409.978,36 472.483,26 534.988,16 597.493,06 659.997,96 
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PLA FINANCER 
 
Tal i com observem en els cash flows anteriors, per poder dur a terme aquest projecte, es 
necessita una inversió de 400.000€. 
Aquesta quantitat necessària, l’aportarà el propi propietari del local, el qual vol dur a terme 
aquesta operació i actuarà com a soci inversor del projecte. 
 
Amb totes les dades obtingudes anteriorment, podem dir que el quadre resum d’aquest pla 
financer seria: 
 
PLA FINANCER 
INVERSIÓ NECESSARIA 400.000,00 € 
INGRESSOS TOTALS (10?anys) 659.997,66 € 
TIR 11,32 % 
PAY BACK INVERSIÓ ANY 6 
 
 
 
CONCLUSIONS DE L’ESTUDI ECONÒMIC FINANCER 
 
Estudiades totes les dades obtingudes, veiem que la operació és més que rentable per el 
nostre inversor, amb un TIR de més del 11%, es tracta d’una molt bona operació. 
Amb una inversió de 400.000€ i un retorn d’aquesta en 6 anys, creiem que la operació és 
molt beneficiosa per el nostre client, al tractar-se d’una operació amb una baixa inversió, i 
amb un molt bona recuperació de la mateixa en molt pocs anys. 
 
Encara que pot semblar que la conjuntura econòmica actual no és la idònia per a la 
realització d’aquest tipus de projectes, em demostrat que la operació és molt favorable i 
recomanable totalment. 
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CONCLUSIONS DE L’ESTUDI 
 
 
Una vegada estudiada exhaustivament tota la documentació i tots els apartats del present 
estudi de viabilitat per a la instal·lació d’un Centre de Negocis a Mataró, podem concloure 
que es tracte d’un projecte molt interessant, amb molt bona rendibilitat i amb molt de futur. 
 
El local en qüestió on situarem el nostre centre, està localitzat en una zona en plena 
expansió empresarial i universitària dins la ciutat de Mataró, cosa que afavorirà molt 
positivament en el nostre projecte.  
Tanmateix, les previsions econòmiques a l’alça de l’economia global, i en conseqüència 
també la local, també creiem que serà uns punts importants a tenir en compte i que 
permetran fer del nostre projecte un p`projecte de futur. 
 
Així doncs, i per concloure el present estudi de viabilitat, valorem molt positivament el 
projecte i la inversió, i creiem que la instal·lació d’aquest centre de negocis a Mataró es una 
bona aposta de futur per els nostres inversors.  
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ANNEX 2:REFERÈNCIA CADASTRE 
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ANNEX 3:CONDICIONS EDIFICABILITAT 
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CAPíTOL !I. SUBZONA D'INOUSTRIA"TERCIARI EN
ESPEC|FICA EL RENGLE. (CLAU 2C5) ó)
Article 32 NORÍIIES GENERAL§ D'APLICACIÓ.
VOLUIIIETRIA
i9
§ub-zona d'indústria-terciari en volumetria especifica. Clau 2c5, elrengle'
i. Comprén ets sóls industrials que formen part d'unitats d'ordenació coniunta
amh sois residencials regulats per volumetria específica.
2. S'identifica en els plánols d'ordenació amb la clau 2c5.
3. Condicions de parcel.laciÓ de la subzonaZeÁ
Parámetre
Parcel'lació I reparcel'hcó
Parcel'h mlnima
Fronl mÍnim de parcel'la
Fons de parcel'la
Fondhria mlnima de Parcel'la
Parámetre
Alineació deca'r¡q
Rassnt de l'atineació de caner
Alg. Reguladora reErida al carrc'r
iÉspÉcte els Passos d'tis PÚblb.
4. Condiclons de I'edificaciÓ de la subzona 2c5
4.1. Parámetres referit§ al carrer de la subzona 2c5
Condicions Particulars
La parcel'la mínima es cúrrespon amb la unitat
mfnima d'ex*uciÓ que no será inferior a 1800 m2'
1zmts
l24mts
L'alqada mínima dels accessos ¡ pa§§o§ sofa
erl'¡ñcació en sols afectats de servitud d't1s pÚblic'
es fixa en 8.00 mts, ¡ €§ refereix a I'a§ada lliure'
per sota de la qual no hi pot haver cap element, ni
estruc{ural n¡ d€ sostre fals ni d'instal'lacions.
Segons plánol d'ordenació O.4.'
Cond. gral.
art.58
aft.60
aft.61
aft.62
art.63
Cond. grai Condicions P;trtrulárs
ad.68 Segocs ptanols d'ordenació O.2, O.3, O'4-
ad.69 Segons plánols d'ordenació O.2' O.3' O'4
Rasant de carrer art.7Q Segons plánols cfordenació O.2' O.3, O.4'
Amplhda de üal art.71 segons pláncls d'ordenació o.2, o.3, o.4.
Alrrrei¡ciri de l'ediñcació a.1.72 Segons plánols d'ordenacióO'2' O'3' O'4"
Ae. ílGguhdora referida al carrer I art.73 A partir ds les cotss ds rasants de referáncia
descrites als plánols d'ordenació, es ñxa la cota de
referéncia, Per sobre d'aquesta, i segons el
nombre de plantes, §aplicará l'algada entrE
planles segons normativa general per determinal
quina és l'algada regruladora. Es del¡mlten als
plánols d'ordenació O.2, O.3, O.4.les alineacions i
les algades máximes dels gálibs descrits.
punt aplic. A.R. referida al carrer atl.74 i - Segons cote§ de referéncia grafiades al plánol
' d'ordenació O.2,
Noml¡re de planles referit al carrer a¡1.75 Segons plánols d'ordenació O'2' O'3' O'4
planta baixa refe¡da al caner Art.76 la cota a la que es refereix I'article 76.1 es fixa en
1r¡etr€.
' Ci¡nere"llii,( ce Catelunya
Í)e¡:anar.r;,,r t Ce Pg1íilca Tairitorial
:L
Á,rea de Serveis Territorials
Server d'Urba¡isme
Sccció de Planifieació Uóan¡sticá
Direcc¡á 8¡,1üBl9l d'Urbán1§me
Conrisstó Terr ttorial d'U rbanisme
de garüelona
An 82
t
t
I
T
I
I
I
¡
t
I
t
I
t
t
I
t
I
T
I
Psrarr¡elre
Solar
Cqeficronl d edllrcablhlat
Edit¡cab¡l'tal máxima de parcel'la
4.2, Parámetres referits a la parcal'la de la subzona 2c5
260
Gondic¡ong É¿rlcUlárs
Segons descripció dels q.radres de sostre de la
Memüria d'Ordenació referida a cadascuna de les
unitats dexeeució
Segons descripció dels quadres do sostrs de la
Memória d'Ordenació referida a cadascuna de les
unitats d'execució.
Les terrasses no computen als efectes
d'edificab¡1¡tat
l.L'ocupació en planta baixa de l'edilicacié' no pot
superar el 50% del tdal de ol privat delimitat a
cada unitat mínima de pEecte ÚNlC desctta en
els Plánols d'Ordenació O.2 i O.3
2-Als sfectss d'ocupació, no computen els oossos
sortinls ni els cossos volats, que tinguin mes de 6
metres d'algada Lliure.
3. Excapcionalment en aquesta subzona' es
permet arribar fins el 100% d'ocupació da la
parcel'la en planta sote¡rani, sempre que la
superfície de soterrani fora de la proiecció de ¡a
planta baixa sigui destinada a aparcamenl i el seu
so$re tingu¡ tractement de coberta ecolügica en
tota la superlíc¡e que no sigui imprescindible per a
garantir l'amessibilitat de persones i/o vehlcles a
la própia edificació.
En el cas que siguin imprescindibles elements
estructura¡s per a suporar l'edificació ex¡§tent
sobre l'espai privat d'us pÚblic en supeffcie,
aq¡e$ seran els mimins possibles I de forma
genérica, entre qualsevol d'aquests elements hi
haurá una di$anc¡a superior a 7.5 metr€s.
En casos d'especial singularitat de les solucions
ostructurals proposades, a la llicáncia d'obres, es
podran considerar solucions alt€mat¡ves que
respect¡n el criteri genéric.
No §aünet l'ocupació amb edificacions auxlliars.
No és ocupable amh rampes d'accfu al sotenani
En el cas d'ocupació del sJbsÓl per a aparcament'
es garantirá un reoobriment mínim de terra de 45:
cm de gruix q.te pugui admetr€ la plantació
d'espécies vegetals.
Lá cota en superficie del sÓl pr¡vat lliure
d'edificació guan está ocupal en planta soterrani'
i será la mateixa que la dels carrers quo I'envolten-
Superlicre Arntrit Unital Mfnima d'Execució que
no será inferisr a 1.800 m2
Frc¡nt Mrrrim lzmts
Fondarr¡ Mrrrrm Z.lmls
Lond gral
Art.80
Art 8l
Ocupació máxirna del sól Pñvat ad E5
sol oe pár'Iál'lá lrure-o'edificació ad 87
Dimdnsions i mida de la parcel'la art.89
I
I
A¡ea de Sqveis Ts¡itorials
§ervci d'Urbanisme
Sescié de Planificació U¡tanistic¿
' r i. I ..¡ ;, i,, 11 c.a lf,Ol¡lita TerritOrial
L)rrr's¡.¡c Li ¡Ir¿í¿rl d'U¡banlsmg
Curl *.-., r I.:rí {lcrie: d'Urbanismeí. .la,t¿¡u.:e
I
I
I
I
I
T
t
I
I
t
I
t
I
I
I
I
I
t
t
I
t
Nombre de pl. referit a parcel'la
Planta baixa referida a Parcel'la
Sep{racions mín¡mes
Tan{ues
Adapt. Tográf. i mov de terres
Paramet16
Posioió de f'ediñcació
Edificació prat. i auxiliar
2fi1
: Les que es delamiten als plánols d'ordenaciÓ O.2.
, o.3 ¡o.4
Unitát Mínima de Proiecte (U.M.P.) art.97
Unitát Mfnha d'Execució {U.E.)
4.3. Parámetres referits a I'edif¡cació de la subzona 2c5
art.92
añ.93
art-94
art.94
art.94
art.95
art.96
Cond gral
art.98
art.99
carrEr
lateral
fons
Les assenyalades als Planols
d'ordenació O.2,O.3 i O.4.
Les assenyalades als Planols
d'odenació O. 2,O.qi9,-4,..
Les assenyalades als Planols
d'odenacir5 O.2.O.3 i O.4.
Es prohibeixen expressament les tanques en la
delimilació del§ül orivat i sóloúblic.
Dins els gálibs d ocupació en sÓl i suhsü|,
s?dmeten els que defineixen els proiecles Únics
de cadascun dels ámbits eqecíficament
del¡mitats.
Es delimiten 3 Unitats Mlnirnes de Proiecte als
Plánols d'Ordenació O.2 ¡ O.3, Les condicions
d'edifbabil¡tat i ús es demduen als quadres de la
memüria d'ordenació.
Els proiactes rsferits en aque§s ámbits, han de
contemplaf els següents objectius:
Concreiar I'ordenaeié exhausliva de cadascuna de
les un¡tats mínimes d'execució en funciÓ del c¡iteri
d'ordenació general d€ fembit de la U.M.P.
Fixar els criteris corrpoeitius i el tractament de
tacanes del conjunt dels ediñc¡s del sau ámbit.
Esfiablir sls criteris d€ la urbanitzac¡ó de l'espai
lliure públh ipr¡vat ¡el s€u tractament.
Es substitueixen els estud¡s de détall prev¡$os al
punt 4 de I'art.97 de les NN.UU del PGO, per
Projectes d'lntégracirS volumétr¡ca amb carácter
de Pla Eso€cial.
Són els ámbits mínims als que obligatÓriament
§haurá de refeilr le Llic€nc¡a d'obres i la Llicáncia
de primera ocupació.
Es delimiten als plánols d'ordsnació O.2 i O.3- Les
condicions d'edificabititat i ús es dsscriuen als
guadres de la memória d'ordenació.
A cadascuna de lss unitats d'execució on sigui
permés l'rls re§dsncial, §ha de complir la relació
proporciorial del 25"/" mínim da so$re terc¡ari,
ubicat obligatóriament en hs plantes infer¡ors.
Concitctons pallculars
L'edil¡cac¡ó es col'locará, segons els gálibs
' descrits als Plánols d'Ordenació O.2. O.3 ¡ O.4
No es permeten lss construcc¡ons auxiliars en al
sol lliur€ Dr¡val.
iotes los t¡driu¿crons lañen Éarácter de pnnctpals
' i" Gc,'t:'31';i-t tre C¿.-'ri'nYa
I 
. 
, Ccí.:.,'l; ',,',¡t C{: "o ¡i ce T,erf iior¡alJL. . rOl),É-P.,i,:¡Clr¡,r
D,r+rlr I.ii ü *ner¿r d'Urbanisme
Ccn:¡¡; ¡'lbrriioriar C'Urbanisme
üe ia,ce¡q.¡a
Arca de §erveis T€ri¡orials
Servei d'Urbanisrne
Secció de Planiücació U¡banlstica
¡I
I
I
t
I
t
t
t
I
I
I
I
t
t
I
t
I
t
I
T
Plantabaixa
Plantasoterrani
Pianlas pis
Élantacoberta
Volum: máxim d'un edifici
Regles sobre rnitgeres
CossoE sortints
Elemefits sortints
Composició de fagana
5. Condicions d'ús de la subzona ?cs
Habita§e Habitatg€ Habitatge Hotsler
Unifartiliar Plurifamiliar rural
lncompatible1r-§_o,npjtlQlg-_lncompatibleqg_Lnpa!-b*l-q
O{icines i Restauració Recreatiu MagaEems
§qfv€tE
CompAtible Compatible Condic. (3) Compatible
'' 6:
S'admeten els entresolats o altells de la planta
baixa que compleixin els parámetres definits a
I'article 100 de tes NNUU, especÍficament a
I'apartat 4 punts a, b i c.
L'alqada lliure mínima de Faltell será de 3.5mts. No
es ñxa una alqada máxima-per a la planta baixa.
Tret de Íaparcament, les altres activitats permeses
en plantes sderrán¡, necessáriament hauran
d'estar vinculades a l'actiütat que es realiEi en la
planta baixa i no podran excedir la projecció
ortogonal del seu perímetre d'ocupació.
L€s atqades superiors a 4 metres dels locals
destinals a activitats s'hauran de ¡ustiflcar
m¡t¡angant I'acliv¡tat concreta.
Les algades lliures dels aparcaments, seran de 2.5
metres. De manera excepcional s'admetran
algades superiors a 2.5 metres quan es justifiqui
de manera exhaustiva, que han d'accedir vehicles
de gálibs superiors, i nomás §aplicará en el
reconegut,els itineraris i l'estacionament d'aqu€sts
vehicles.
Les alsades de plaNes pis superiors a 3.5 mts
s'hauran de iustificar qlili1ngqnt l'act¡yitat concreüa
-Els descrits als plánols d'ordenació O.2, O.3 i O.4.
Els volums de cossos técnics i I'envdvent dels
aparells ¡ maquinaries que en sobresurtin del
volum máxim srlgons €¡s crit€ris de I'art. 105 de les
NN.UU, hauran de ser tractats a composats amb
crileris i matefials de ¡aqana, integrats en el
disseny volumétric del prctiecte arquitectónic inicial
¡ sotm€sos al corresponent informe de la llicüncia
d'obres.
S'admelen sempre i quanGguin ¡ntegrats al
projecte arquitectónic. Els vols admssos quoden
recollits amb carácter de norma als plánols
d'ordenació O.2, O.3 i O.4.
Shiustará al que s'estableixi en els criter¡s
composifius definits en el docum€nt que es
lramitará prévia la Llicéncia d'obres a cadascuna
de les unitats mínimes de Proiecte deñnides.
Comers petit
eompatible
lndústria I
oominaái
ComerE
mitiá
Condic. (5)
¡ndr.rstria ll
Gñinant
Comerg gran
Condic. (5)
lnflús¡fh lll
lncompatible
art.100
art.101
aft.102
art.103
art.105
ad.106
art-107
art.f 08
art.l10
Üer'ers¡,ir'. ijc Ca:alurrva
fuea de Serveis Toritorrals
Servei d'Urbanimle
Seceié de Planificació Urbanística
r :_.lt, , 
-. 
i)i:bl,qr;jti
D¡re+cr¡ C¡snsral d'Urb¡nlsme
CoRrssló l'errirorial d'Urbanisrne
de Ear'cslona
I
T
I
I
t
T
I
I
I
t
I
I
t
I
t
t
T
T
I
I
Educal¡u Assrstenoal
Compatrble Compatrnle
Serve,s Estac r Agricola
lecnrc§ aparüament
Compatrble Compatrble Incorn0atrole
Sanrla¡r Sooo- Esporttu Admrnrstrat
cutlt¡ral
CompB¡rbl€ Compatrbte Compat¡bie Compalrble :' {i 3
P€rcu¿rr Forestal Allres usos
¡ncompatrbte tricompatrble Cond¡c {41
El¡ diterenb condiclonent¡ pcr a ca&tcun del¡ uroo r¡.pon.n ¡ l¡ noce¡¡ltat prüvla dc jurtlñcar quc l'Úr no
cr¡rt dlrior¡lon¡ en sl lsix¡t cdff¡c.t, ¡'¡nE$áre sn el confur* urtli con¡olftlat i no craaÉ conñlste nrp¡c{r d¡
I'us doñrar.nr ¡útablaft pcl Plr Gcncr¡l p¡r a cada ¡cc{orr rofia o ¡uh¿ona. Lá ru!¡iñcadó dc qu¡ l'tl¡ cotdlclon¡t
er cornp¡tibtc ¡mb la zona o .r¡bEo[a Goroüpotrent 6 reatits¡rü m¡tFngeñt tol'llcltud, [icóncia' Plr E¡pcclal o
quatserol altro documcnt quc cüttblchl !'ordcnanga cor¡clponent:
(1) s admer tafl sols l'ús de vivenda pel personal de ügiláncia conservació o guarda de l'establiment
(2) Es consideren compatibles els desiinats a la venda al deta[ de maquinária, elements auxiliars a la
,n(tllstna i, en general, aquetls productes que per les ser/Es dimensions o naturelesa prccisen de grans
superf rae§ (vehicles, mobilia¡i, piscines...) i la venda a l'engrüs exoepte de! sector alimentañ
(3) CondicronaB al compliment de Ia corresponent o|denangq muniipd reguladora dgls usoe recreat¡us
(4) Conorcronats a la definició general próvia dof,nida anteriorrient
(5) Conrtrcronar el compliment de les tfrectrius de P-O.E-C. i altres normatives sectorials.
6. Condicions de l'ús d'aparcament de la subzonazona2cS
Hegulacrc particulaf de l'ús d'aparcament D'aconl amb l'aft.140 is€güents de les NNUU.
2c5. En ser un secitof no immers En €l nucl¡ urbá i
dispossar d'espais potencials en superlfcie, en
aqudcas no será n*,essari I'inoement del 30 %
del nornbrg de places d'aparcamEnt, sggons Es
recullen les NN.UU del PGOM.
ir¡ea de §sveis Tertitori¿ls
Servei d'Urbanisme
Secció de Planifrcssió U¡banistic¿
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ANNEX 4:LLISTAT ACTIVITATS MATARÓ 
LLICÈNCIA
a b MUNICIPAL
R. ESPECTACLESANNEX (PCAA)
LLICÈNCIA C. PRÈVIAIII
CODI
ACTIVITAT cat.Indust I.1
REG. ACTIVITATS MATARÓ
CP IV.1 CP IV.2I.2 I.3 II
Tallers de reparació de rellotges, joies, calçat, claus,
electrodomèstics, petita maquinària i similars. 
A/B
Taller familiars en habitatges A fins 2 
màquine
s
P unit. < 
0,5 CV
Indústries i magatzems amb una càrrega de foc (MJ) . A/B/C
>41.800 fins 41.800
Oficines administratives (inclou oficines bancàries, agències de
viatges, immobiliàries, assegurances, acadèmies no reglades i
similars)
>1000 m2
Acadèmies ball, música i cant
Gimnàs <150 p i 
< 500m2
Locutoris telefònics
Serveis informàtics i centres d'internet
Estudis fotogràfics amb 
revelat
sense 
revelat
Consultes mèdiques amb raigs 
X
sense 
raigs X
Salons de bellesa i centres de massatges
amb raigs 
UVA
sense 
raig UVA
Centres de teràpies naturals
Instal.lacions de neteja en sec de vehicles
Servei de copisteria >400 m2
Lloguer de maquinària i vehicles >400 m2
Locals o centres de reunió (excepte centres de culte)
12.s.11 Centres de tatuatge, micropigmentació, pircing i similars
Centres de culte >100 m2 
i>90 p
12.c.1 Comerç de menjar pre-cuinat
Peixateries <400 m2
12.a.1 Activitats amb instal.lacions de climatització superiors a 20.000
frig/h
  Activitat incloses en l'Annex 1 de la Llei 3/2010, i sotmesa al control preventiu de la Generalitat pel que fa a prevenció d'incendis
  Activitat condicionada al valor indicat per quedar inclosa en l'Annex 1 de la Llei 3/2010, i sotmesa al control preventiu de la Generalitat pel que fa a prevenció d'incendis> 500
12.s.10
12.i.6
12.s.2
12.s.8
12.s.9
12.s.6
12.s.4
12.s.5
12.s.7
12.s.3
12.a.3
12.i.5
12.a.2
12.s.1
12.a.1
12.i.4
12.s.12
12.c.2
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ANNEX 5:SOL.LICITUD LLICENCIA OBRA MENOR 
                
 
D’acord amb la Llei Orgànica 15/1999, de 13 de setembre, de Protecció de Dades de caràcter personal, us informem que les dades introduïdes en el formulari, són 
les estrictament necessàries i que s’incorporaran a un fitxer de l’Ajuntament amb la finalitat d’atendre la seva sol·licitud. Podeu exercir els drets d’accés, rectificació, 
cancel·lació i oposició sobre les vostres dades, a la Oficina d’Atenció Ciutadana (La Riera, 48, 08301 Mataró), o per correu electrònic a lopd@ajmataro.cat 
 F
M
10
95
 
Ajuntament de Mataró 
Sol·licitud de llicència d’obres 
menors 
Núm. d’expedient 
 
DADES DE L’ACTUACIÓ A REALITZAR 
Adreça:   
        
Obra a realitzar (veure article 20 de l’ordenança de llicències urbanístiques): 
      
 
DADES DEL PROMOTOR 
Nom i cognoms / Raó social: NIF: 
            
Representant   
      
Adreça per notificacions 
      
Codi Postal: Municipi:  Telèfon: 
                   
Correu electrònic:       FAX:  
        
 
DADES ESTADÍSTIQUES. Emplenar formulari FM1046 
Tipus d’actuació a realitzar (veure annex II de l’ordenança de llicències):   Superfície afectada:  
                      m2 
Nombre d’habitatges afectats: Nombre de locals afectats:                   Pressupost (veure base mínima imposable segons ordenances fiscals): 
                                    
 
DOCUMENTACIÓ  QUE S’APORTA AMB LA SOL·LICITUD (veure article 35 de l’ordenança de llicències urbanístiques)  
  
□ 2 còpies del projecte d’execució visades □ Assumeix de direcció visat □ Estudi bàsic de seguretat i salut visat 
□ Còpia del DNI o NIF del sol·licitant □       □       
 
 
OBSERVACIONS  
Si necessita ocupar la via pública haurà de sol·licitar autorització expressa 
  
Mataró, a      de       de 201            (signatura) 
Article 20. Obres menors  
Tenen la consideració d’obres menors la resta d’obres no incloses en l’apartat anterior, tal com: 
1. Actuacions que afectin a elements protegits pel Pla Especial del Catàleg del Patrimoni Arquitectònic i per la seva entitat no estiguin subjectes a llicència 
d’obra major. 
2. Actuacions que afectin a la imatge, des de la via pública, dels edificis existents com : 
a. Modificació d’obertures, balcons, tribunes o cornises 
b. Reparacions de façanes amb afectacions estructurals 
3. Les reparacions o reformes que afectin a l’estructura, com : 
a. Implantació de noves instal·lacions encastades. 
b. Recalçaments. 
c. Reparacions de cobertes amb substitució de bigues. 
d. Estintolaments 
e. Reparacions estructurals puntuals. 
4. La construcció de nova planta, com: 
a. Tancament de finques. 
b. Construcció de murs de contenció, piscines o pous. 
5. Obres puntuals d’urbanització no incloses en projectes d’urbanització. 
 
ANNEX II  -  DADES ESTADÍSTIQUES MUNICIPALS 
Obres subjectes a comunicació prèvia o obra menor 
Amb les comunicacions prèvies d’obres i les sol·licituds de llicència d’obra menor, l’interessat haurà de facilitar la següent informació: 
1. Tipologia de l’actuació.  
a. Adequació de locals i modernització d’habitatges (banys, cuines..)     
b. Millora de l’accessibilitat (creació rampes, ascensors..)      
c. Reparació o substitució d’instal·lacions                                                
            d. Reparació de l’estructura   
e. Reparació i manteniment de façana 
f. Reparació i manteniment de cobertes 
2. Nombre d’habitatges afectats per l’actuació 
3. Nombre de  locals afectats per l’actuació. 
 
DOCUMENTACIÓ 
Article 35. Llicències d’obres menors 
En tots els casos, prèviament al lliurament a la persona interessada de l’assabentat, en el moment de la sol·licitud, es requerirà: 
1. Sol·licitud de llicència, preferentment segons model oficial degudament complimentat, en tots els casos, amb les següents especificacions: 
a. Identificació completa de la persona interessada (nom, adreça, DNI o NIF, telèfon, fax i adreça electrònica) o del seu representant legal. 
b. Descripció de l’obra o actuació projectada amb el detall suficient per a la seva correcte identificació segons determinacions de l’annex III. 
c. Adreça de la finca on es vol realitzar l’actuació, segons dades facilitades per la Secció de Plànol de la Ciutat de l’Ajuntament (carrer, núm. i SIG). 
d. Indicació de la sol·licitud d’ajuts. 
e. Indicació de la necessitat d’ocupació de la via pública amb elements auxiliars de construcció. 
f. Indicació de la documentació que s’aporta juntament amb la sol·licitud. 
g. Dades estadístiques municipals. Veure annex II. 
h. Pressupost de l’actuació segons els barems establerts en les ordenances fiscals vigents. 
i. Altres llicències o autoritzacions que es sol·liciten conjuntament. 
2. Recepció de la liquidació de les taxes i impost de construcció corresponents, segons ordenances fiscals vigents. 
3. Dos exemplars del projecte d’execució de l’actuació que es vol realitzar, signades per un tècnic competent i visat pel col·legi professional corresponent.  
4. Assumeix de direcció de les obres visat del tècnic competent.  
5. Estudi bàsic de seguretat i salut visat.  
 
A més a més, en els casos especials que es descriuen a continuació, es requerirà en: 
1. Actuacions que impliquin ocupació de la via pública amb elements auxiliars de la construcció: 
a. Projecte de mobilitat segons les determinacions de l’annex I, amb el vistiplau del Servei de Mobilitat si afecta a la calçada. 
2. Obres destinades a la instal·lació d’activitats classificades com annex I o II o espectacles amb aforament superior a 150 persones: 
a. Disposar de la llicència d’activitats prèvia a la d’obres. 
3. Obres destinades a la instal·lació de noves activitats en edificis afectats per ampliació de vial: 
a. Certificació registral de la finca o fotocòpia validada de la inscripció registral de la mateixa. 
b. Identificació de la persona o persones físiques amb capacitat legal per a signar la compareixença de renuncia al valor afegit que les obres 
impliquen. 
4. Actuacions que vulguin acollir-se als ajuts regulats: 
a. Còpia de la sol·licitud d’ajuts regulats. 
5. Obres que afectin a la façana: 
a. Fotografies de la façana de l’edifici i de les façanes de les finques confrontats del mateix tram de carrer. 
6. Obres de reforma que afectin a la façana a carrer i comportin la desaparició d’esgrafiats existents a la façana: 
a. Fotografies en color de qualitat, generals i de detall de la façana, en format digital (.jpg, .tiff) i, preferentment, en format paper mida 18 x 24 cm, on 
es visualitzin clarament tots els esgrafiats. 
b. Complimentar les dades de la fitxa d’inventari d’esgrafiats segons s’especifica a l’annex IV. 
7. Obres de reforma de façana dins àmbits d’unitats mínimes de projecte establerts pel Pla general d’ordenació urbana de Mataró o el planejament derivat que el 
desenvolupa. 
a. Un exemplar del projecte del conjunt o justificació de compliment, si aquest projecte ja existís de la globalitat de la unitat mínima de projecte, 
ratificada per tots el propietaris inclosos en ella.  
8. Obres que afectin puntualment les façanes d’immobles en règim de propietat horitzontal. 
a. Un exemplar del projecte conjunt o justificació de compliment, si aquest projecte ja existís, ratificat per la comunitat de propietaris i amb el 
compromís d’aquesta d’adoptar la mateixa solució en cas de realitzar el mateix tipus d’obra. 
9. Usos i obres de caràcter provisional: 
a. Acceptació de l’obligació d’enderrocar o desmuntar l’obra autoritzada i/o ús autoritzat, restituint l’estat inicial i sense dret a indemnització, quan 
l’ajuntament en doni l’ordre.: 
10. Un exemplar més del projecte bàsic per cada una de les circumstàncies següents que concorrin en el projecte: 
a. Actuacions amb necessitat de desguàs en sòl no urbanitzat.  
b. Actuacions  dins l'àmbit del Pla especial del Montnegre-Corredor. 
c. Intervenció en zones afectades per la Llei de carreteres vigent.  
d. Intervenció en zones afectades per la Llei d'aigües vigent.  
e. Intervencions en zones afectades per la Llei de costes.  
f. Intervencions en sòl urbanitzable programat o delimitat.  
g. Intervencions en solars i edificis catalogats com a BCIN o inclosos dins dels perímetres de protecció de BCIN. 
h. Intervencions en edificis fora d'ordenació.  
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ANNEX 6:IMPORTS TAXES LLICENCIES 
Pàgina 130 de 304   
3.4 TAXA PER LLICÈNCIES URBANÍSTIQUES 
 
CAPÍTOL I. FONAMENT LEGAL 
 
Article 1 
 
A l’empara del previst als articles 15 a 20 del text refós de la Llei reguladora de les hisendes locals, 
aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de març (TRHL) i de conformitat amb el que disposa 
l’article 187 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprovà el text refós de la Llei 
d’urbanisme de Catalunya (TRLUC) i 68.6 de l’Ordenança municipal de llicències urbanístiques 
vigent, l’Ajuntament estableix la taxa per concessió de llicències urbanístiques i per la comprovació 
d’activitats comunicades en matèria d’urbanisme. 
 
CAPÍTOL II. FET IMPOSABLE 
 
Article 2 
 
El fet imposable de la taxa el constitueix l’activitat municipal, tècnica i administrativa i de 
comprovació necessària per determinar si procedeix concedir la llicència urbanística sol·licitada o si 
l’activitat comunicada realitzada, o que es pretengui realitzar, s’ajusta a les determinacions de la 
normativa urbanística, del planejament urbanístic i de les ordenances municipals, conforme al que 
preveu l’article 84 de la llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les Bases de règim local, i l’article 187 
del TRLUC. 
 
CAPÍTOL III. SUBJECTE PASSIU 
 
Article 3 
 
1. Són subjectes passius contribuents les persones físiques o jurídiques i les entitats a què es refereix 
l'article 35.4 de la Llei general tributària, que siguin propietaris o posseïdors, o, en el seu cas, 
arrendataris dels immobles en els quals es realitzin les construccions o instal·lacions o s'executin les 
obres. S’entén que l’activitat administrativa o el servei afecten el subjecte passiu o hi fan referència 
quan hagin estat motivats directament o indirectament per ell mateix, si les seves actuacions o 
omissions obliguen l’Ajuntament a realitzar d’ofici activitats o a prestar-hi serveis per raons 
urbanístiques. 
 
2. En tot cas, té la condició de substituts del contribuent els constructors i els contractistes de les obres. 
 
CAPÍTOL IV. RESPONSABLES 
 
Article 4 
 
1. Responen solidàriament de les obligacions tributàries del subjecte passiu, les persones físiques i 
jurídiques determinades com a tals a l’article 42 de la Llei general tributària i a l’Ordenança fiscal 
general. 
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2. En són responsables subsidiaris els administradors de les societats i els síndics, interventors o 
liquidadors de fallides, concursos, societats i entitats en general, en els supòsits i amb l'abast que 
assenyala l'article 43 de la Llei general tributària. 
 
CAPÍTOL V. QUOTA TRIBUTÀRIA 
 
Article 5 
 
Les taxes d’aplicació per les llicències urbanístiques o per la comprovació d’activitats comunicades 
seran les següents, d’acord amb el tipus d’actuació: 
 
LLICÈNCIES URBANÍSTIQUES EUROS 
1) Obra major o modificació o ampliació del projecte 
2.1 Fins a 150 m2 de superfície construïda 131,40 
2.2 Per cada m2 construït per sobre dels 150 m2  0,55 
2) Suplementària per obra major iniciada sense haver presentat la documentació de legalització al Registre 
General 
Quota resultant 
apartat 1 per 5 
3) Suplementària per obra major iniciada amb la documentació presentada en tràmit, pendent d’autorització 
Quota resultant 
apartat 1 per 2,5 
4) Comunicació prèvia d’obra amb projecte signat o obra menor o modificació o ampliació del projecte.  32,50 
5) Suplementària per obra menor iniciada sense haver presentat la documentació de legalització al Registre 
General 
248,80 
6) Suplementària per obra menor iniciada amb la documentació presentada en tràmit, pendent d’autorització 78,15 
7) Canvi d’ús o modificació o ampliació del projecte 65,00 
8) Enderroc o modificació o ampliació del projecte 65,00 
9) Alteració del medi rural o modificació o ampliació del projecte  65,00 
10) Instal·lació de grues torre i aparells elevadors provisionals d'obres o modificació o ampliació del projecte 65,00 
11) Instal·lació de rètols, tendals, aparells d'aire condicionat i altres elements visibles des de la via pública, o 
modificació o ampliació del projecte.  
31,50 
12) Parcel·lació o modificació o ampliació del projecte 65,00 
13) Primera ocupació (per establiment) 41,25 
14) Canvi de nom de la llicència concedida 30,05 
15) Pròrroga de la llicència concedida o comunicació prèvia 30,05 
16) Tramitació en què es comuniquen discrepàncies en el projecte tècnic  30,00 
17) Cales  136,00 
18) Rases superiors a 50 m  272,00 
19) Rases inferiors a 50 m   136,00 
20) Comprovació d’actuacions que no requereixin projecte però subjectes a comunicació prèvia  32,50 
 
Article 6. Subvencions: 
 
L’Ajuntament subvenciona, fins l’import pressupostat, els subjectes passius que sol·licitin llicències o 
comuniquin l’activitat, quan les obres no siguin d’obligat compliment, relacionades directament amb: 
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a) La realització d’obres que fomentin l’estalvi energètic i/o la utilització d’energies renovables, tant en 
les instal·lacions de sistemes d’escalfament solar d’aigua com de producció d’energia elèctrica. 
 
b) La realització d’obres que fomentin l’ús eficaç de l’aigua i/o la recollida i aprofitament d’aigua de 
pluja. 
 
Per justificar aquests aspectes s’ha de presentar, juntament amb la documentació per sol·licitar la 
llicència o comunicar l’activitat: 
 
• La memòria tècnica on quedi reflectida la instal·lació proposada. 
• Cost de les inversions realitzades. 
• Si procedeix, la documentació que acrediti l’assessorament del Departament de Medi 
Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya. 
 
La subvenció es realitza sobre el cost de la obra concreta que fomenta l’estalvi energètic. 
 
CAPÍTOL VI. ACREDITACIÓ 
 
Article 7 
 
1. La taxa s’acreditarà quan s’iniciï la prestació del servei o la realització de l’activitat municipal.  
 
2. Quan les obres s’hagin iniciat o executat sense haver sol·licitat la llicència o haver fet la 
comunicació prèvia corresponent, la taxa s’acreditarà quan s’iniciï efectivament l’activitat municipal 
conduent a determinar si l’obra en qüestió és autoritzable o no, independentment de l’inici de 
l’expedient administratiu que pugui instruir-se per a l’autorització d’aquestes obres o la seva demolició, 
en cas que no fossin autoritzables. 
 
3. La obligació de contribuir, una vegada nascuda aquesta, no es veu afectada, en cap manera, per la 
denegació de la llicència sol·licitada o per la concessió d’aquesta condicionada a la modificació del 
projecte presentat ni per la caducitat de la sol·licitud o llicència, ni pel desistiment de la sol·licitud o 
renuncia de la llicència. Tampoc no es veu afectada l’obligació de contribuir en els supòsits de 
renúncia o desistiment de les activitats comunicades. 
 
CAPÍTOL VII. LIQUIDACIÓ I INGRÉS 
 
Article 8 
 
La liquidació de la taxa s’acredita en el moment de sol·licitar la llicència o de fer la comunicació 
prèvia, i es realitza en règim d’autoliquidació. 
 
CAPÍTOL VIII. INFRACCIONS I SANCIONS 
 
Article 9 
 
Pel que respecta a les infraccions i sancions tributàries que, en relació a la taxa regulada en aquesta 
Ordenança, resultin procedents, s’aplicarà el que disposa la Llei general tributària i l’Ordenança fiscal 
general. 
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ANNEX 7: SOL.LICITUD LLICENCIA ACTIVITAT 
                
 
D’acord amb la Llei Orgànica 15/1999, de 13 de setembre, de Protecció de Dades de caràcter personal, us informem que les dades introduïdes en el formulari, són 
les estrictament necessàries i que s’incorporaran a un fitxer de l’Ajuntament amb la finalitat d’atendre la seva sol·licitud. Podeu exercir els drets d’accés, rectificació, 
cancel·lació i oposició sobre les vostres dades, a la Oficina d’Atenció Ciutadana (La Riera, 48, 08301 Mataró), o per correu electrònic a lopd@ajmataro.cat 
 F
M
13
15
 
Ajuntament de Mataró 
Comunicació prèvia activitat annex IV.1 Núm. d’expedient 
DADES DE L’ACTIVITAT 
Adreça:   
        
Activitat a realitzar:  Superficie: 
             
 
DADES DE LA PERSONA COMUNICANT 
Nom i cognoms / Raó social: NIF: 
            
Representant   
      
Adreça per notificacions 
      
Codi postal: Municipi:                                        Telèfon: 
                                                   
Correu electrònic:       FAX:  
        
 
TRÀMIT 
 
 
EXPOSO 
 
Que vull iniciar l’activitat indicada, la qual es troba compresa dins l’Annex IV.1, del Reglament d’Activitats de Mataró i no està inclosa en el 
Decret 112/2010, de 31 d’agost, pel qual s’aprova el Reglament d’espectacles públics i activitats recreatives, ni a la Llei 20/2009, de 4 de 
desembre, de prevenció i control ambiental de les activitats, i que per al seu exercici disposo de les autoritzacions requerides per la normativa 
vigent i em comprometo a mantenir-les durant el període de temps en què es desenvolupi l’activitat. 
 
 
 
DOCUMENTACIÓ ADJUNTADA 
 
   Còpia del DNI o NIF del sol.licitant    Projecte tècnic signat per una persona tècnica 
competent (2 còpies) 
   Certificat final d’instal·lació signat per una 
persona tècnica competent  
   Declaració responsable de disposar de les 
autoritzacions administratives segons la 
normativa sectorial 
   Declaració responsable de la titulació del 
tècnic competent 
   Declaració de producció de residus 
municipals 
   Còpia de l’últim rebut de l’IBI    Document on hi hagi la referència cadastral 
de l’immoble (rebut de l’IBI o fitxa de consulta 
descriptiva i gràfica del cadastre) 
 
 
 
Mataró, a      de       de 201          (signatura) 
   Obertura     Modificació 
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ANNEX8: DECLARACIÓ RESPONSABLE TECNIC 
D’acord amb la Llei Orgànica 15/1999, de 13 de setembre, de Protecció de Dades de caràcter personal, us informem que les dades introduïdes en el formulari, són 
les estrictament necessàries i que s’incorporaran a un fitxer de l’Ajuntament amb la finalitat d’atendre la seva sol·licitud. Podeu exercir els drets d’accés, rectificació, 
cancel·lació i oposició sobre les vostres dades, a la Oficina d’Atenció Ciutadana (La Riera, 48, 08301 Mataró), o per correu electrònic a lopd@ajmataro.cat 
 
 
FM
11
43
 
 
 
 
Declaració responsable tècnic    
 
DADES DE LA PERSONA DECLARANT 
Nom i cognoms DNI/NIF/CIF 
 
                                                                                                                                      
 
Actuant com a (titulació)  
 
      
 
Autor del document tècnic titulat:                                                                 Amb data de redacció: 
 
                                                                                                                        
 
Declaro, sota la meva responsabilitat, que, 
 
1. Que la meva titulació i competències m’habiliten per realitzar el treball objecte d’aquesta declaració 
2. Que no estic inhabilitat/da professionalment 
3. Que disposo d’una cobertura adient de responsabilitat civil i professional 
4. Que compleixo amb les exigències de la normativa fiscal i laboral aplicable per a l’exercici de la professió 
 
 
 
Mataró, a      de       de 201            (signatura) 
 
 
 
 
 
 
 
 
La inexactitud o falsedat en qualsevol d’aquestes dades implica la nul·litat de les actuacions i per tant l’exercici del dret o activitat afectada, a més a més de les 
responsabilitats penals, civils o administratives a que hi hagi lloc 
Ajuntament de Mataró 
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ANNEX 9: TAXES LLICENCIES ACTIVITATS 
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2. En són responsables subsidiaris els administradors de les societats i els síndics, interventors o 
liquidadors de fallides, concursos, societats i entitats en general, en els supòsits i amb l'abast que 
assenyala l'article 43 de la Llei general tributària. 
 
CAPÍTOL V. QUOTA TRIBUTÀRIA 
 
Article 5 
 
Les taxes d’aplicació per les llicències urbanístiques o per la comprovació d’activitats comunicades 
seran les següents, d’acord amb el tipus d’actuació: 
 
LLICÈNCIES URBANÍSTIQUES EUROS 
1) Obra major o modificació o ampliació del projecte 
2.1 Fins a 150 m2 de superfície construïda 131,40 
2.2 Per cada m2 construït per sobre dels 150 m2  0,55 
2) Suplementària per obra major iniciada sense haver presentat la documentació de legalització al Registre 
General 
Quota resultant 
apartat 1 per 5 
3) Suplementària per obra major iniciada amb la documentació presentada en tràmit, pendent d’autorització 
Quota resultant 
apartat 1 per 2,5 
4) Comunicació prèvia d’obra amb projecte signat o obra menor o modificació o ampliació del projecte.  32,50 
5) Suplementària per obra menor iniciada sense haver presentat la documentació de legalització al Registre 
General 
248,80 
6) Suplementària per obra menor iniciada amb la documentació presentada en tràmit, pendent d’autorització 78,15 
7) Canvi d’ús o modificació o ampliació del projecte 65,00 
8) Enderroc o modificació o ampliació del projecte 65,00 
9) Alteració del medi rural o modificació o ampliació del projecte  65,00 
10) Instal·lació de grues torre i aparells elevadors provisionals d'obres o modificació o ampliació del projecte 65,00 
11) Instal·lació de rètols, tendals, aparells d'aire condicionat i altres elements visibles des de la via pública, o 
modificació o ampliació del projecte.  
31,50 
12) Parcel·lació o modificació o ampliació del projecte 65,00 
13) Primera ocupació (per establiment) 41,25 
14) Canvi de nom de la llicència concedida 30,05 
15) Pròrroga de la llicència concedida o comunicació prèvia 30,05 
16) Tramitació en què es comuniquen discrepàncies en el projecte tècnic  30,00 
17) Cales  136,00 
18) Rases superiors a 50 m  272,00 
19) Rases inferiors a 50 m   136,00 
20) Comprovació d’actuacions que no requereixin projecte però subjectes a comunicació prèvia  32,50 
 
Article 6. Subvencions: 
 
L’Ajuntament subvenciona, fins l’import pressupostat, els subjectes passius que sol·licitin llicències o 
comuniquin l’activitat, quan les obres no siguin d’obligat compliment, relacionades directament amb: 
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ANNEX 10: FOTO PLANELL COMPETENCIA 
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ANNEX 11: MODEL ENQUESTA 
HOME DONA
PERSONA ENQUESTADA
SI NO
ES DE MATARÓ?
PREGUNTA 1
< 25 anys 25 a 35 anys 35 a 50 anys <50 anys
QUINA EDAD TENS?
PREGUNTA 2
SI NO
ESTAS TREBALLANT ACTUALMENT?
PREGUNTA 3
SI NO
TENS PENSAT COMEÇAR A TREBALLAR PEL TEU COMPTE?
PREGUNTA 4
SI NO
T'INSTAL.LARIES EN UN CENTRE DE NEGOCIS?
PREGUNTA 5
PREU SERVEIS INSTAL.
QUE VALORES MES D'UN CENTRE DE NEGOCIS?
HOME DONA
PERSONA ENQUESTADA
SI NO
ES DE MATARÓ?
PREGUNTA 1
< 25 anys 25 a 35 anys 35 a 50 anys <50 anys
QUINA EDAD TENS?
PREGUNTA 2
SI NO
ESTAS TREBALLANT ACTUALMENT?
PREGUNTA 3
CASA OFICINA CENTRE NEGOCIS
ON ESTAS TREBALLANT ACTUALMENT?
PREGUNTA 4
SI NO
T'INSTAL.LARIES EN UN CENTRE DE NEGOCIS?
PREGUNTA 5
PREU SERVEIS INSTAL.
QUE VALORES MES D'UN CENTRE DE NEGOCIS?
MODEL ENQUESTA ESTUDIANTS
MODEL ENQUESTA AUTÒNOMS i EMPRESES
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ANNEX 12: BOLETIN PRECIOS DE LA 
CONSTRUCCIÓN 
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10. PLANELLS 
 




